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Velkommen til
ditt nye hjem!

Boligen har attraktiv beliggenhet med kort vei til barnehager, skoler,
fritidstilbud, dagligvarebutikker og offentlig transport. | tillegg ligger
den i umiddelbar naerhet til marka, som byr pa flotte turmuligheter
aret rundt - bAde sommer og vinter.

Boligen har behov for oppgradering og modernisering, noe som gir
kjgper flott mulighet til & sette sitt eget preg og skape et hjem etter
egne gnsker og behov. Boligen gar over to etasjer og inneholder
kjokken, stue, 3 soverom, bad og toalettrom, samt utleiedel.

Heydepunkter:

- Panoramautsikt

- Utleiedel

- Dobbelgarasje og mye lagerplass

- Stor tomt pa 1,7 mal

- Kort vei til skoler og barnehager

- Kort vei til buss og T-bane

- Kort vei til marka med flotte turomrader

Velkommen til visning!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 178 kvm
BRA-e: 71 kvm
BRA totalt: 249 kvm
TBA: 82 kvm

Enebolig

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-i: 85 kvm Entré (hoved), vaskerom, bod, bod 2, bad leilighet, stue leilighet, kjskken
leilighet, bod leilighet, soverom leilighet, entré 2 leilighet

1. etasje

BRA-i: 93 kvm Bad, kjgkken, stue, soverom, soverom 2, soverom 3, toalettrom

TBA fordelt pa etasje

Underetasje

75 kvm

1. etasje
7 kvm

Garasje
Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje

BRA-e: 71 kvm Garasje delvis under bakkeniva

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Enebolig:

Arealmalingen er utfgrt med laser. Arealoppmaling baserer seg de arealer som er
maleverdige ihht malregler og hensyntar ikke evt. endringer av romdefinisjoner ihht
godkjente tegninger. NB! Ved taksering og omsetning av boliger oppgis arealet uten
desimaler. Det benyttes matematiske avrundingsregler. Arealopplysninger som er
basert pa fysisk oppmaling etter ferdigstillelse, vil kunne avvike fra arealopplysninger
som er basert pa byggetegninger. Dersom det ikke er framlagt byggetegninger for
boligen, vil bygningssakkyndig ikke kunne male opp arealer av hulrom i sjakter o.l. som
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er skjult, og som dermed ikke er tilgjengelig for oppmaling | mangel av en veiledning til
NS3940 kan det forekomme avvik med areal pa bakgrunn av ulike tolkninger av
standarden. Leilighet i underetasjen er oppmalt til 53 m2

Garasje:

Arealmalingen er utfgrt av Lars Petter Heinegaard. Det er benyttet handholdt
laseravstandsmaler fra Bosch. Arealoppmaling baserer seg de arealer som er
maleverdige ihht malregler og hensyntar ikke evt. endringer av romdefinisjoner ihht
godkjente tegninger. NB! Ved taksering og omsetning av boliger oppgis arealet uten
desimaler. Det benyttes matematiske avrundingsregler.

Lagerrommet utgjgr ca. 26 m2 gulvareal + garasjeplasser 45 m2 = 71 m2

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
1744.7 kvm

Tomtebeskrivelse
Tomten er opparbeidet med beplantning, delvis naturtomt. Eiendommen ligger i relativt
skranende terreng. forstgtningsmurer, stgpt platting og trapp.

Beliggenhet
Eiendommen ligger i et etablert villastrgk pa Haslum i Ba&erum kommune, med god
utsikt og neerhet til bade natur og byliv.

Offentlig transport er lett tilgjengelig med flere alternativer i naerheten. @stenasveien
med busslinje 211 og 220 ligger kun 5 minutters gange unna, mens Haslum stasjon
med T-banelinje 1, 2, 3 og 5 er 8 minutters gange fra eiendommen. Blommenholm
stasjon for lokaltog L1 er en kort kjgretur pa 6 minutter unna, og Oslo S kan nas pa 21
minutter med bil. Oslo Gardermoen er tilgjengelig pa 52 minutter.

Servicetilbudene er gode med dagligvarebutikker som Coop Extra Haslum, kun 6
minutter unna, og Spar Nadderud, 15 minutter unna. Bekkestua Senter med et bredt
utvalg av butikker og tjenester ligger 24 minutter unna.

For familier med barn er det flere skoler og barnehager i naerheten. Haslum skole (1-7
kl.) ligger 10 minutters gange unna, mens Oslo International School (1-10 kl.) er 20
minutter unna med bil. Tveterjordet Fus barnehage er kun 8 minutters gange fra
eiendommen.

Omradet er svaert familievennlig og tilbyr gode turmuligheter med neerhet til skog og

mark, samt sportsfasiliteter som ballgkker og aktivitetshaller. Nabolaget er kjent for
sin trygghet og gode naboskap.
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Adkomst
Se kartskisse.
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Barnehage/Skole/Fritid

Eiendommen ligger barnevennlig til med flere barnehager i naeromradet, slik som
Tveterjordet FUS barnehage, Myrsnipa barnehage SA og Laeringsverkstedet Haslum
Idrettsbarnehage. Omradet sokner til Haslum barneskole og Bekkestua ungdomsskole.

Offentlig kommunikasjon

Boligen har god tilgang pa offentlig kommunikasjon med Haslum T-bane stasjon kun
ca. 750m gange unna. Her gar linje 3 Mortensrud inn mot Bekkestua, Majorstua og
Nationaltheateret med hyppige avganger hvert 15. minutt. Videre gar det ogsa buss fra
@stendsveien kun ca. 450m fra boligen med avganger hver halvtime inn til Sandvika
stasjon, bussen bruker ca 12 minutter.

Bygningssakkyndig
Asker Bygg og Eiendom AS

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate
ENEBOLIG

Utvendig:

Taktekking: Taktekkingen bestar av stal- eller aluminiumsplater. Taket er inspisert fra
takfot ved bruk av stige, samt innvendig inspeksjon pa kaldtloftet. Vurderingen er
derfor begrenset til det som kunne observeres fra denne posisjonen. Det var ikke
sikkerhetsmessig forsvarlig & bevege seg ut pa taket under befaringen. Selv om det
ikke ble avdekket skader under befaringen, kan det likevel foreligge skader som kun
kan avdekkes ved naermere inspeksjon pa taket. Det anbefales & vaere oppmerksom pa
denne risikoen, og en grundigere undersgkelse kan utfgres av fagpersonell under sikre
forhold. Eier opplyser at det er lagt nye takplater som egeninnsats. Det er ikke synlige
tegn til lekkasje fra taket sett fra innsiden pa loftet.

Nedlgp og beslag: Plastbelagt stdl benyttes i nedlgp og renner.
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Veggkonstruksjon: Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/
kledning bestar av liggende og staende bordkledning. Det kunne ikke pavises spesielle
problemer eller vesentlige skjevheter med den synlige delen av konstruksjonen. Selve
veggkonstruksjonen ble ikke inspisert da det er en lukket konstruksjon. For inspeksjon
kreves destruktive inngrep, noe som ikke ble foretatt pa befaringsdagen. Det er ikke
mulig @ pavise lufting bak kledning i hele veggens lengde. Det er foretatt stikking i
treverk for @ avdekke evt rate pa utsatte steder. Kledningen er inspisert fra bakkeniva.
Kledningen montert etter datidens byggeskikk hvor krav til luftespalte var annerledes.
Det ca. 8-10 mm luftespalte synlig fra undersiden.

Takkonstruksjon/Loft: Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre.
Vinduer: Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.
Dgrer: Bygningen har hovedytterdgr i eik og malte balkongdgr i tre. hybel har dgr i eik.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Utkraget terrasse i trekonstruksjon med
utgang fra stueni 1. etasje mot sgrgst, samt stgpt terrassedekke over garasje belagt
med skiferstein mot sgrgst. Rekkverk i tre.

Innvendig:

Etasjeskille/gulv mot grunn: Etasjeskiller er av trebjelkelag. Stgpt gulv mot grunn i
underetasjen.

Det er foretatt stikkmalinger av horisontalplanet med laservater. | et mgblert hjem blir
malinger foretatt pa tilgjengelige steder, og avvik kan forekomme som ikke blir
registrert pa befaringsdagen.

Folgende malinger er registrert uten avvik ihht NS 3600:2018:
Leilighet: stue 3—5 mm, soverom 3—-5 mm.
Hovedenhet: 7 mm fra gang til stue, samt 12 mm hgydeforskjell pa stort soverom.

Rom Under Terreng: Gulvet er av betong,har teppe og har belegg. Veggene har betong/
mur og panel. Hulltaking er foretatt og det er pavist avvik i konstruksjonen. Hulltaking
er foretatt ved/i Stue i hybel. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 21.
Treverk skal ha fuktinnhold lavere enn 15 vektprosent. | treverk med fuktighet over 17
vektprosent gker faren for rdte og muggsoppvekst dramatisk. Hvis fuktinnholdet ligger
over 20 vektprosent over tid, er det stor sjanse for at muggsoppen allerede er dannet.

Tomteforhold:

Byggegrunn: Byggegrunn er ukjent. Det er ikke mulig a fastsla byggegrunnens
beskaffenhet uten geotekniske undersgkelser.
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Fuktsikring og drenering: En skal veere oppmerksom pa at drenering er en bygningsdel
som har naturlig aldersmessig slitasje med en forventet levetid pa 30-40 ar. Videre den
begrensning at selve dreneringen/fuktsikring ligger under bakkenivad og ikke er
tilgjengelig for inspeksjon. Det er ikke mulig & vurdere dreneringen/fuktsikring med
sikkerhet i forhold til funksjonalitet ut fra visuell besiktigelse. Det er stedvis pavist en
form for tettesjikt av plastmateriale mot mur.

Grunnmur og fundamenter: Bygningen har grunnmur i lettklinkerblokker.
Fundamenteringen er ikke vurdert da den ligger under bakkeniva og ikke er tilgjengelig
for inspeksjon. Grunnmuren er kun visuelt inspisert pa det som er synlig pa utsiden og
innsiden av boligen.

Forstgtningsmurer: Stgttemur av pusset naturstein eller lignende, samt mur av
lettklinkerblokker. Muren er stedvis gjengrodd, noe som vanskeliggjgr inspeksjon.

Terrengforhold: Fall mot grunnmur skaper ungdig fuktbelastning mot grunnmur og
fuktsikring. Terrenget rundt byggverket ma planeres med fall utover. Boligen ligger i
skranende terreng med naturlig avrenning. Det er likevel viktig at vann fgres vekk, og at
drenering/fuktsikring fungerer tilfredsstillende for & unnga fuktproblematikk.

GARASJE

Dobbel garasje med lagerrom, oppfert i Leca med stgpte gulv. Utvendig pusset.
Leddporter i tre med manuell dpning. NB! Det er pavist store sprekker i murte vegger.
Det er behov for neermere undersgkelser av fagperson vedrgrende eventuelle
setningsskader. Saltutslag og avflassing pa vegg i lagerrommet, antyder sviktende
drenering/fuktsikring.

TG2

Taktekking

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen. Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak. Taktekking er sngdekt , alder
eller materiale er ukjent og derfor ikke neermere vurdert. Det er pdvist andre avvik:.
Tettingen rundt antennen bgr undersgkes narmere for & avdekke eventuelle mangler
eller behov for utbedring.

Konsekvens/tiltak: Det bgr foretas nsermere undersgkelser av taktekking nar taket er
sngfritt. Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tekkingen skiftes
ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om. Nar taktekking
og undertak begynner & bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fgre til
omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende konstruksjoner dersom en ikke
foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar. Tetting rundt antennen bgr
undersgkes naermere av fagperson for & avdekke eventuelle lekkasjepunkter.

Dersom utettheter oppdages, bgr disse utbedres for & unngé vanninntrenging og
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pafelgende skader pa underliggende konstruksjoner.

Veggkonstruksjon

Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur. Det er veerslitt/
oppsprukket trevirke/trepaneler. Det mangler museband i nedre kant av kledningen.
Dette kan medfgre gkt risiko for at smagnagere far tilgang til konstruksjonen.
Konsekvens/tiltak: Lokal utbedring/utskiftning bar utfgres. Det bgr etableres
museband i nedre kant av kledningen for & hindre at smagnagere far tilgang til
konstruksjonen.

Manglende museband gker risikoen for skadedyrangrep, noe som kan fgre til skader
pa bygningskonstruksjonen og redusert levetid for kledningen.

Ved eventuell utskifting av kledning bar det ogsa serges for tilstrekkelig luftespalte for
a sikre god utlufting og redusere risiko for fuktskader.

Takkonstruksjon/Loft

Det er pavist avvik rundt gjennomfgringer i takflaten.

Konsekvens/tiltak: Eldre loftsluke med avvik i pakninger bgr utbedres for a sikre
tilstrekkelig tetthet.

Det bgr etableres oppkant av takbelegg rundt rgrgjennomfgringen for & hindre
vanninntrenging.

Konsekvensen av manglende tiltak er gkt risiko for fukt- og vannskader i
takkonstruksjonen.

Vinduer
Omrammingen rundt vinduene gar helt ned til vannbrettet.

Det er stedvis veerslitte karmer med oppsprekking i trevirket.

Utvendig tetting rundt vinduene lot seg ikke kontrollere uten demontering av
bygningsdeler.

Konsekvens/tiltak: Omrammingen rundt vinduene bgr utbedres slik at listverket ikke
gar helt ned til vannbrettet, for & hindre oppsamling av fukt og redusere risikoen for
rateskader i treverket.

Veerslitte karmer med oppsprekking i trevirket bgr utbedres for a forhindre ytterligere
forringelse og redusere risikoen for vanninntrenging og rate.

Manglende kontroll av utvendig tetting rundt vinduene medfgrer usikkerhet om
tettheten er tilfredsstillende, noe som kan gke risikoen for fuktinntrenging og skader

pa omkringliggende konstruksjoner.

Dgrer
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Eldre dgrer har pakninger som ofte blir slitt, noe som kan medfgre redusert tetthet og
funksjon over tid.

Konsekvens/tiltak: Pakninger pa eldre derer bgr kontrolleres og eventuelt skiftes for a
sikre god tetthet og funksjon.

Redusert tetthet kan fgre til varmetap, trekk og gkt risiko for fuktskader i
omkringliggende konstruksjoner.

Rom Under Terreng

Det er gjennom hulltaking pavist hgyt fuktniva inne i trekonstruksjonen i hulltakingen,
men ikke pavist fuktskader i dette omradet. Hay luftfuktighet kan over tid fgre til
muggvekst eller sverting av materialer. Samtidig kan materialer og konstruksjoner bli
gdelagt. Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. Det er
observert riss i muren i boden i leiligheten, samt i veggen pa soverommet i leiligheten.

Det er ogsa registrert saltutslag i bod mot nordgst.

Fuktskjolder er observert i sponplate i leiligheten. Arsaken til fukt i vegger kan sees i
sammenheng med mangelfull drenering eller fuktsikring.

Konsekvens/tiltak: Det paviste fuktniva gir grunn til & overvake konstruksjonen jevnlig
for a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for @ unnga fuktskader. Det bgr
iverksettes tiltak for a redusere fuktinntrengning og senke fuktnivaet i konstruksjonen,
for eksempel ved & forbedre drenering eller ventilasjon.

Riss i muren og saltutslag bgr undersgkes naermere og utbedres for & hindre ytterligere
skade pa konstruksjonen.

Konsekvensen av manglende tiltak er gkt risiko for muggvekst, sverting av materialer
og gdeleggelse av bygningsdeler over tid. For full forvissning om tilstand ma vegger
demonteres.

1 Etasje - Bad - Overflater vegger og himling

Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj,
badekar, osv.), Iasningen eller byggematerialet er uegnet.

Konsekvens/tiltak: Dersom det ikke gjgres tiltak, kan dette medfgre oppfukting,
oppsvelling og forringelse av materialer over tid og fuktskader pa tilstgtende
konstruksjoner.

1 Etasje - Bad - Overflater Gulv

Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker. Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom
under). Det er pavist sprekker i fliser. Vinylbelegget har passert sin forventede levetid,

noe som medfgrer gkt risiko for skader og redusert funksjon.

Konsekvens/tiltak: Fuger og fliser med riss eller sprekker bgr utbedres eller skiftes for
a hindre vanninntrengning og ytterligere skade pa underliggende konstruksjon.
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Bom i fliser kan fgre til at fliser Igsner, og det anbefales & kontakte en fagperson for
vurdering og eventuell utbedring.

Vinylbelegget under flisene har passert sin forventede levetid, noe som medfgrer gkt
risiko for skader og redusert funksjon.

1 Etasje - Bad - Sanitaerutstyr og innredning

Det er pavist riss/sprekker i utstyr pa vatrommet. Det er pavist skader pa innredning.
Konsekvens/tiltak: Riss er vanligvis overfladiske skader i servantens overflate eller
glasur. Konsekvensene av riss er hovedsakelig kosmetiske. Hylleplaten bgr utbedres
eller skiftes ut for & hindre videre skade og redusert funksjon.

Konsekvensen av a ikke utbedre kan vaere ytterligere forringelse av innredningen og
okt risiko for fuktskader.

1 Etasje - Bad - Ventilasjon

Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak: Darlig ventilasjon pa et vatrom kan fgre til alvorlige konsekvenser
som fuktskader og muggvekst. Elektrisk avitrekksvifte bgr monteres for & lukke avviket.
Det bgr vurderes @ montere mekanisk avtrekksvifte for a forbedre luftutskiftningen.
Konsekvensen av kun naturlig ventilasjon er redusert luftkvalitet og gkt risiko for
fuktskader og darlig inneklima.

Underetasje - Vaskerom - Overflater vegger og himling

Det er pavist andre avvik:. Det er stedvis noe avflassing av maling/puss.
Konsekvens/tiltak: Det bgr utfgres utbedring av maling og puss der det er avflassing,
for a hindre videre forringelse av overflatene og redusere risiko for fuktskader eller
ytterligere nedbrytning av konstruksjonen.

Underetasje - Vaskerom - Overflater Gulv

Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved
dorterskel er mindre enn 25 mm. Det var ingen krav til fall pa gulvet i henhold til
regelverket som gjaldt pa oppfgringstidspunktet.

Konsekvens/tiltak: Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt
kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt gke
risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet. Det er ingen dusj eller annen
form for bruk av fritt vann i rommet, kun utslagsvask pa vegg. Risikoen for vannutslipp
til tilstgtende rom vurderes derfor som lav.

Det bor likevel utvises oppmerksomhet pa at hgydeforskjellen mellom sluk og terskel
er mindre enn anbefalt, da dette kan medfgre gkt risiko for vannskader til

omkringliggende konstruksjoner dersom det skulle oppsta lekkasje.

Underetasje - Vaskerom - Ventilasjon
Rommet har kun naturlig ventilasjon. Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks.
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spalte/ventil ved degr.
Konsekvens/tiltak: Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

Underetasje - Bad Leilighet - Overflater vegger og himling

Det er observert svertesopp i mur ved vindu. Dette kan tyde pa fuktproblematikk i
omradet, og bgr undersgkes naermere for a avdekke arsak og omfang.
Konsekvens/tiltak: Svertesopp ber fjernes, og det anbefales & undersgke arsaken til
fuktproblematikken naermere for a avdekke eventuelle skader eller behov for utbedring.
Dersom tiltak ikke iverksettes, kan det fgre til videre utvikling av sopp, forverring av
fuktskader og redusert inneklima.

Underetasje - Bad Leilighet - Overflater Gulv

Forventet levetid pa belegget er utlgpt.

Konsekvens/tiltak: Det anbefales & vurdere utskifting av gulvbelegget, da forventet
levetid er utlgpt.

Dersom belegget ikke skiftes, gker risikoen for slitasje, lekkasjer og fuktskader i
underliggende konstruksjoner.

Underetasje - Bad Leilighet - Ventilasjon

Rommet har kun naturlig ventilasjon. Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks.
spalte/ventil ved degr.

Konsekvens/tiltak: Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og
soppdannelse, spesielt pa steder som ikke far god nok luftgjennomstrgmning.
Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket. Det bgr etableres
tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l. Det bgr etableres
tilfredsstillende tilluft til vatrommet, for eksempel ved & montere en luftespalte eller
ventil ved dgren.

Manglende tilluftsventilering kan fgre til darlig luftkvalitet, okt fuktbelastning og risiko
for sopp- og muggdannelse.

Underetasje - Kjokken Leilighet - Overflater og innredning

Kjgkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler bruksfunksjoner/lgsninger som
er forventet pa et kjgkken.

Konsekvens/tiltak: Det er paregnelig med utskiftning/utbedringer av
kjgkkeninnredningen. Det bgr vurderes oppgradering eller utskifting av
kjgkkeninnredningen for & oppna tilfredsstillende funksjonalitet og brukervennlighet.
Manglende bruksfunksjoner kan medfgre redusert komfort og praktisk nytteverdi,
samt gkt risiko for slitasje og skader over tid.

1 Etasje - Toalettrom - Overflater og konstruksjon

Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for a
kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/tiltak: Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom. Mekanisk avtrekk
bgr etableres pa toalettrommet for & oppfylle kravene i NS 3600. Manglende mekanisk
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avtrekk kan fgre til darlig luftkvalitet og gkt risiko for fuktskader.

Vannledninger

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.
Stoppekranene er av eldre dato og er ikke testet, da det erfaringsmessig kan veere fare
for lekkasjer ved testing av eldre stoppekraner. Det anbefales a vurdere utskifting eller
naermere kontroll av stoppekranene.

Konsekvens/tiltak: | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med
utskiftning av rgr. Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg. Det anbefales at en
autorisert fagperson foretar en grundig gjennomgang av vannledningene for a vurdere
tilstand og eventuelt behov for utskiftning.

Konsekvensen av & ikke gjennomfgre tiltak er gkt risiko for lekkasjer og vannskader, da
eldre vannledninger har stgrre sannsynlighet for a utvikle skader over tid.

Avlgpsror

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.
Konsekvens/tiltak: Det er ikke behov for umiddelbare utbedringstiltak siden anlegget
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
Konsekvensen er at bygningsdelen har begrenset gjenvaerende brukstid, og det kan
oppsta lekkasjer eller andre skader pa avlgpsrgrene.

Varmtvannstank

Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar. Ufagmessig lgsning av rgr bak tanken er
observert. Dette bgr undersgkes naermere av autorisert VVS-personell.
Konsekvens/tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker. Ufagmessig lgsning av
rgr bak tanken bgr undersgkes naermere av autorisert VVS-personell for & avdekke
eventuelle feil eller mangler.

Konsekvensen av 3 ikke utbedre dette kan veere lekkasjer eller skader pa rgranlegget,
noe som kan fgre til vannskader og gkte reparasjonskostnader.

TG3

Nedlgp og beslag

Det mangler sngfangere pa taket. Dette kan medfgre gkt risiko for sng- og isras, noe
som kan utgjgre en fare for personer og skade pa eiendom.

Konsekvens/tiltak: Sngfangere bgr monteres for & oppfylle kravene som gjaldt ved
byggemeldingstidspunktet.

Manglende sngfangere medfgrer gkt risiko for sng- og isras, noe som kan fgre til

personskade eller skade pa eiendom. Oppdragsgiver opplyser at det aldri har
forekommet ras fra taket.
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

*Det er synlig fuktgjennomtrengning i garasjene, noe som indikerer fuktproblematikk.
Skiferlagt terrasse var delvis sngdekt pa befaringsdagen, og det var derfor ikke mulig a
besiktige hele overflaten. Det kan forekomme avvik som ikke ble oppdaget under
befaringen.

*Terrassebordene er av eldre dato. Det er avflassing av overflatebehandling pa
rekkverket.

*Toppbordet pa terrasse (skiferlagt) har stedvise rateskader og ma byttes i sin helhet.
Konsekvens/tiltak: Det bgr giennomfgres grundigere undersgkelser av terrassedekket
og skiferoverflaten nar sngen er borte, for & avdekke omfanget av
fuktgjennomtrengningen. Kostnadsoverslaget er kun ment for & avdekke eventuelle
avvik. En utbedring av membran/tettesjikt vil ha en langt hgyere kostnad.

Utbedring av tettesjikt og eventuelle skader bgr utfgres for a hindre videre
fuktinntrengning, som kan fgre til skader pa konstruksjonen og redusert levetid for
garasjen og terrassen.

Overflatebehandling av rekkverk og vedlikehold av terrassebord bgr ogsa vurderes for
a forhindre ytterligere forringelse og sikre konstruksjonens holdbarhet.

Overflater

Det er stedvis pavist synlige skader pa overflater. Det er sprekk i veggplate pa soverom
mot nordvest i 1. etasje.

Det er ogsa sprekk i murvegg pa soverom i leiligheten.

Konsekvens/tiltak: Overflater ma utbedres eller skiftes. Sprekk i murvegg bar
undersgkes naermere for & avklare arsak og omfang, da slike skader kan indikere
bevegelser i konstruksjonen og medfgre risiko for videre rissdannelser eller fuktskader.
Utvendige riss i mur bgr tettes for a hindre frostsprengning. (Se ogsa Grunnmur og
fundamenter.)

Kostnadsoverslag er kun ment for & kunne utfgre ytterligere undersgkelser. Dersom
det skulle vise seg at sprekker har oppstatt grunnet setninger, vil en utbedring ha et
helt annet kostnadsniva.

Sprekk i veggplate bgr utbedres for & hindre ytterligere skade og for & opprettholde et
tilfredsstillende innemiljg.

1 Etasje - Bad - Sluk, membran og tettesjikt

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen. Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak: Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran varierer basert
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer
gjennom vegger og gulv og fuktskader. Tettesjikt og sluk bgr skiftes ut for & sikre
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rommets lekkasjesikkerhet, da dagens Igsninger har usikker restlevetid.

Dersom tiltak ikke gjennomfgres, er det gkt risiko for vannlekkasjer og fuktskader i
tilstgtende konstruksjoner. Endring av bruk kan gke risikoen for skader, selv om det
ikke ble avdekket lekkasjer pa befaringsdagen.

Det anbefales bruk av lukket dusjkabinett som en midlertidig lgsning.
Kostnadsoverslag er satt for en totaloppussing av vatrommet.

Underetasje - Vaskerom - Sluk, membran og tettesjikt

Det er ikke membran/tettesjikt i vdtsonen. Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak: Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og seerlig i
overganger. Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pé tilliggende konstruksjoner.
Det bgr etableres godkjent membran/tettesjikt i vatsonen for & hindre vanninntrenging
i konstruksjonen.

Manglende membran/tettesjikt medfgrer betydelig risiko for lekkasjer og fuktskader.
Det er med dagens bruk ingen direkte vannpakjenning pa gulvet, men ved endret bruk
kan risikoen gke betraktelig.

Kostnadsoverslaget er ment som et lokalt tiltak, for eksempel & etablere et belegg pa
gulvet.

Underetasje - Bad Leilighet - Sluk, membran og tettesjikt

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen. Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak: Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran varierer basert
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer
gjennom vegger og gulv og fuktskader. Sluket ma sjekkes og rengjgres jevnlig. Eldre
sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og seerlig i overganger. Eventuelle lekkasjer kan
medfgre fuktskader pa tilliggende konstruksjoner. Membran og sluk bgr skiftes ut for a
redusere risikoen for lekkasjer og fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.

Eldre membran og sluk har gkt sannsynlighet for svikt, noe som kan fgre til omfattende
skader og kostbare utbedringer dersom vann trenger inn i bygningskonstruksjonen.

Underetasje - Kjgkken Leilighet - Avtrekk

Det er registrert avvik med avtrekk.

Konsekvens/tiltak: Ventilatoren ma skiftes. Det bgr etableres en ventilator som er
tilpasset formalet, for a sikre effektiv fijerning av stekeos og fettpartikler. Manglende
fettfilter og feil type avtrekk kan fgre til darlig luftkvalitet, gkt brannfare og tilsmussing
av overflater.
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Fuktsikring og drenering

Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet. Det er ut ifra
observasjoner konstatert at drenering/tettesjikt har funksjonssvikt/sveaert begrenset
effekt.

Konsekvens/tiltak: Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes. Det bgr
gjennomf@res naermere undersgkelser av drenering og fuktsikring for a avdekke
eventuelle behov for utbedring, da overskredet levetid og indikasjoner pa redusert
effekt medfgrer gkt risiko for fuktinntrengning og pafelgende skader pa
bygningskonstruksjonen.

Grunnmur og fundamenter

Det er registrert horisontalriss som er symptom pa jordtrykk. Det er registrert skrariss
som er symptom pa setninger. Grunnmuren har sprekkdannelser. Arsaken til avviket er
vanskelig a fastsla, men sprekkene i muren i garasjen kan indikere setningsskader.
Konsekvens/tiltak: Paviste skader ma utbedres. Lokal utbedring ma utfgres.
Sprekkdannelser i grunnmuren bgr undersgkes naermere av fagkyndig for d vurdere
behov for utbedring, da slike riss kan indikere setningsskader.

Dersom tiltak ikke iverksettes, kan dette medfgre ytterligere skader pa konstruksjonen
og redusert stabilitet i bygningen.

Kostnadsoverslaget er forsiktig anslatt, og er kun ment & dekke eventuelle ytterligere
undersgkelser. Utbedringskostnader av skader/fglgeskader vil ha en langt hgyere sum.

Forstgtningsmurer

Det er pavist stgrre sprekker og/eller skjevheter i muren. Det mangler rekkverk/annen
sikring pa forstgtningsmuren(e) ut ifra dagens krav.

Konsekvens/tiltak: Paviste skader ma utbedres. Rekkverk/annen sikring pa
forstgtningsmur ma settes opp/utbedres. Paviste skader og sprekker ma utbedres, og
det bgr etableres rekkverk eller annen ngdvendig sikring pa forstgtningsmuren i
henhold til gjeldende krav.

Dersom tiltak ikke gjennomfgres, kan det oppsta alvorlige strukturelle problemer og
gkt fare for personskade som fglge av fallulykker.

Terrengforhold

Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for
stgrre vannansamlinger. Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale
forhold for vann inn mot muren.

Konsekvens/tiltak: Det bgr foretas terrengjusteringer. Terrenget bgr justeres slik at det
far tilstrekkelig fall bort fra grunnmuren, minimum 1:50 i en avstand pa minst 3 meter
fra vegglivet, for & hindre ungdig fuktbelastning mot grunnmur og fuktsikring.

Dersom tiltak ikke gjennomfgres, gker risikoen for vanninntrenging, fuktskader og
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redusert levetid pa konstruksjonen.

TGIU

Underetasje - Vaskerom - Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga konstruksjonsmessige
arsaker. Kun murte vegger. Fuktmaling pa overflater er foretatt, men dette er en
metode som kan ha store avvik da maleinstrumentet kan gi utslag pa materialer som
leder strgm som f.eks. varmekabler, armeringsjern etc.

Underetasje - Bad Leilighet - Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.
(murvegger) Fuktmaling pa overflater er foretatt, men dette er en metode som kan ha
store avvik da maleinstrumentet kan gi utslag pa materialer som leder strgm som
f.eks. varmekabler, armeringsjern etc.

Helse, miljg og sikkerhet

Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.
Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i henhold til krav i dagens
forskrifter.

Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak:

Brann- og lydskillende konstruksjoner mellom boenhetene bgr vurderes naermere
dersom det skal gjgres endringer eller oppgraderinger, da det ikke er mulig &
kontrollere disse uten destruktive inngrep.

Det bar iverksettes tiltak for & utbedre rekkverk pa balkong, terrasse og trapper slik at
de tilfredsstiller dagens krav til hgyde og dpninger, for & redusere risikoen for
fallulykker.

Det elektriske anlegget bgr kontrolleres av kvalifisert elektrofaglig person.

Radonmalinger bgr gjennomfgres, og eventuelle tiltak mot radon vurderes, da
manglende radonsperre kan medfgre helserisiko.

Sammendrag selgers egenerklaering

Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja

Ufagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 1990
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Beskrivelse av arbeidet: Ny vask og nye skap. Det ble lagt fliser pa eksisterend e
gulvbelegg. Utfgrt ca. 1990

Vet du om det er utfgrt arbeid pa tak, yttervegg, vindu, dgrer eller annen fasade, enten
av deg eller tidligere eiere?

Ja

Ufagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 1990

Beskrivelse av arbeidet: Lagt nytt Decra tak ca. 1990. Husker ikke om det ble lagt pa
toppen av eksisterende shingeltak

Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stgttemur,
terrasse eller lignende?

Ja

Enkelte sprekker i mur pa hus og garasje

Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasie, kjeller
eller krypkjeller?

Ja

Tidvis fuktmerker pa innervegg i underetasje

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

Ja

Ufagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2016

Beskrivelse av arbeidet: Det er gjort tiltak for & lede vann fra takrenner bort fra huset.
Arstall vet jeg ikke.

Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
Ja

Leilighet i underetasije.

Er utleiedelen godkjent for utleie av kommunen?

Ja

Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om
det er utfgrt malinger for boligen?

Ja

Tilstandsrapport fra Asker Bygg og Eiendom

Er det bestilt Norgespris pa strgm?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strgm til fast pris
pa 50 gre pr. kilowattime (prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen
gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med Norgespris bytter eier, vil ny eier
fortsatt vaere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa Regjeringens
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nettsider.

Innhold

BRA-i:

1 Etasje: Bad, kjgkken, stue, soverom, soverom 2, soverom 3, toalettrom.
Underetasje: Entré (hoved), vaskerom, bod, bod 2, bad leilighet, stue leilighet, kjpkken
leilighet, bod leilighet, soverom leilighet, entré 2 leilighet.

BRA-e:
Garasjeplasser delvis under bakkeniva.

Standard
Kjgkken 1. etasje:
Det er installert kjpkkenventilator med avtrekk ut.

Kjgkken leilighet underetasije:

Kjokkenet har innredning med glatte fronter og benkeplate i stal. Det er kjsleskap og
komfyr. Vedr. hvitevarer se pkt. "lgsgre og tilbehgr" i salgsoppgaven. Det er en
avtrekksvifte uten fettfilter plassert hgyt pa vegg over komfyr.

Bad 1. etasje:

Badet har vatromstapet/belegg pa veggene og himlingsplater i taket. Gulvet er flislagt
over et eldre vinylgulv. Rommet er utstyrt med innredning med nedfelt servant og
badekar. Det er naturlig ventilering.

Vaskerom underetasje:
Vaskerommet har malte murvegger og panel i taket. Gulvet har malt/behandlet betong.
Rommet er utstyrt med utslagsvask pa vegg og har naturlig ventilering.

Bad leilighet underetasije:

Badet har vatromstapet/belegg pa veggene og malt tak. Gulvet har vinylbelegg.
Rommet er utstyrt med servant, speilskap, toalett og opplegg for vaskemaskin, samt
en dusjnisje med forheng. Ventilasjonen er naturlig.

Toalettrom 1. etasje:
Toalettrommet har flislagt gulv og vatromstapet pa veggene. Rommet har naturlig
avtrekk.

Innvendige overflater:
Gulv: Parkett, korkflis pa kjgkken og teppe pa soverom.
Vegger: Tapet.

Himling: Himlingsplater.

Tekniske installasjoner:
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- Vannledninger: Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe.

- Avlgpsrgr: Avlgpsrgr og sluk er av plast. Stakeluke er synlig pa vaskerommet.

- Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilasjon.

- Varmtvannstank: Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter, type Oso, og er plassert pa
vaskerom.

Innbo og lgsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Hvitevarer
Kun integrerte hvitevarer medfglger handelen.

Moderniseringer og pakostninger
Arbeid utfgrt i boligen:

2026: Eier har byttet pakning og ventil i kran etter befaringsdagen.
2000: Eier opplyser at det er lagt nye takplater som egeninnsats.
1990: Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter.

Parkering
Parkering pa egen eiendom og i garasje.

Radonmaling

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til 8 radonmale utleieenheter. Malt
arsmiddelverdi skal vaere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter) i
oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere radonnivaet alltid giennomfgres
dersom det overstiger 100 Bq/m3.

Diverse
Boligen er vasket i forkant av visningen og vil ikke bli ytterligere vasket fgr overtakelse.

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring

- Fremtind

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
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- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Elektrisk oppvarming. Boligen er oppvarmet med panelovner, straleovner pa vegg pa
badene, og et lukket ildsted i 1. etasje som kan brukes med bade parafin og ved.

Informasjon om stremforbruk
Selger har gjort avtale om Norgespris for strem. Avtalen er bindende, fglger
eiendommen og lgper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE - www.nve.no

Energimerke
Ikke angitt

Informasjon om energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal pa mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 13 500 000

Omkostninger kjgper
13 500 000 (Prisantydning)

Omkostninger

337 500 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

16 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

338 890 (Omkostninger totalt)

355 790 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

358 590 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)
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13 838 890 (Totalpris. inkl. omkostninger)

13 855 790 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet))

13 858 590 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Kommunale avgifter
Kr 20 205 for ar 2025

Informasjon om kommunale avgifter

De kommunale avgiftene omfatter vann- og avlgpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie-
og tilsynsavgift. Det gjgres oppmerksom pa at det kan forekomme variasjon i avgiftene
som fglge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/avgift

Formuesverdi primaerbolig
Kr 3 198 369 for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 10 997 670 for ar 2024

Informasjon om formuesverdi

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye
utregingsmodellen beregner boligverdier basert pa grunnkretser i stedet for
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsaret 2026.

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hgyere eller lavere enn tidligere, og
innebaerer at bade selger og megler kan benytte tall som ikke ngdvendigvis er
oppdaterte pa tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt gke ved endelig fastsettelse i
skattedret.

For primaerbolig utgjgr formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette belgpet.
For sekundaerbolig utgjer formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.

Ytterligere informasjon finnes pa skatteetaten.no.

Kjgper baerer risikoen for eventuell skattegkning.
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Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet <kkommunale avgifter», palgper kostnader til for
eksempel strgm, fyring/brensel, forsikring, innvendig/utvendig vedlikehold og
abonnement til tv og internett.

Tilbud om lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 1, bruksnummer 205 i Baerum kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen til borettslaget er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som
folger eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

Heftelser i eiendomsrett:

11.12.1925 - Dokumentnr: 1925/900461-1/100 - Bestemmelse om veg
Bestemmelse om benyttelse
Med flere bestemmelser

20.04.1961 - Dokumentnr: 1961/301459-1/100 - Erkleering/avtale
Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr.

GARASJE

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

07.04.1975 - Dokumentnr: 1975/4801-1/100 - Best. om vann/kloakkledn.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

28.09.1976 - Dokumentnr: 1976/17166-1/100 - Obligasjon
Belgp: NOK 40 000

Panthaver: ABC-BANK

L@PENR: 985460

ANF. PRIORITET ETTER OBLIGASJON TIL HUSBANKEN
SOM TIL ENHVER TID HVILER PA EIENDOMMEN

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger Ferdigattest for "Vaningshus m/hybelleilighet" i Anton Tschudis vei 41,

Anton Tschudis vei 41
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datert 05.10.1978.
Det foreligger Midlertidig Brukstillatelse for "boligbygg" pa gnr. 1 bnr. 205, Anton
Tschudis vei 41, datert 24.11.1977.

Det er mottatt byggetegninger. Disse avviker fra dagens faktiske forhold pa fglgende
punkter:

Garasje: Lagerrom tilknyttet garasjen er ikke inntegnet pa byggetgninger og utgjer
saledes et avvik. Areal er likevel medregnet.

Avvikene nevnt over anses som lovlighetsmangler. En lovlighetsmangel innebaerer et
avvik mellom tillatt bruk og faktisk bruk. Konsekvensene kan vaere at kommunen gir
palegg om tilbakefgring/rivning eller krever retting. Kommunen kan ogsa ilegge
tvangsmulkt frem til forholdene er brakt i orden.

Kjgper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk og eventuelle palegg relatert til dette,
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet
med dette.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
05.10.1978.

Vei, vann og avlgp

Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private
stikkledninger.

Tilknytning avlgp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private
stikkledninger.

Private stikkledninger-/veier som vedlikeholdes for eiers regning frem til
pakoblingspunkt.

Regulerings- og arealplaner
Regulert til: Konsentrert smahusbebyggelse

Fglger Kommuneplanens arealdel KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2022-2042,
ikrafttredelse 21.06.2023. 1745 m2 er i kommuneplanen avsatt til Boligbebyggelse,
Navaerende.

Legalpant

Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt og
kommunale avgifter/gebyrer.

Kontraktsgrunnlag
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Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleaering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til @ undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig for det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, farste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.
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Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til a ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til 4 ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
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gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til @ heve og gjennomfgre dekningssalg for kjspers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. | den forbindelse har selger
utarbeidet en egenerklzering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring Pluss og
Boligkjgperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Les mer om begge
forsikringene i vedlagte materiell eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjsperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5
100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000
ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,60% av kjspesum for
gjiennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
5000 Dronefoto

3 500 Gebyr for betalingsutsettelse

4 500 Kommunale opplysninger

24 900 Markedspakke

7 500 Oppgjgrsvederlag

19 900 Tilretteleggingsgebyr

3 500 Visninger/overtakelse per stk.

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
rimelig vederlag for utfgrt arbeid.

Ansvarlig megler

Christian Thordén Salvesen
Eiendomsmegler / Partner / Fagansvarlig
christian.thorden.salvesen@aktiv.no

Anton Tschudis vei 41

27



TIf: 970 53 838

Ansvarlig megler bistas av

Christian Thordén Salvesen
Eiendomsmegler / Partner / Fagansvarlig
christian.thorden.salvesen@aktiv.no

TIf: 970 53 838

Oppdragstaker
Mamen-Lund, Engh, Salvesen & Partners AS, organisasjonsnummer 990997810

Bankveien 11, 1383 ASKER

Salgsoppgavedato
08.04.2026
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Anton Tschudis vei 41, 1344 Haslum
Enebolig

Kigkken

Vaskerom

Leilighet

53 kvm

Stue

soverom

Skiferlagt terrasseareal

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan

forekomme.
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Anton Tschudis vei 41, 1344 Haslum
Enebolig

Soverom

Soverom

Stue

Soverom

N E l_ = il 1

Veranda

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Anton Tschudis vei 41, 1344 Haslum
Enebolig

Lagerrom

[\
IL| Bl
I| Garasje *
1 1

]i Garasje 1
|

|
|
|
|
|
[
|
il

Planskissen er ikke i malestokk. Mal kan ikke betraktes som eksakte. Tegningen er kun tenkt som en illustrasjon

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.
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Tilstandsrapport

% Enebolig

@ Anton Tschudis vei 41, 1344 HASLUM
(I BARUM kommune

# gnr. 1, bnr. 205

Sum areal alle bygg: BRA: 249 m? BRA-i: 178 m?

it

Befaringsdato: 05.01.2026 Rapportdato: 23.03.2026 Oppdragsnr.: 22644-1011 PropCloud ref nr: GO1535

Autorisert foretak: ASKER BYGG OG EIENDOM AS

BMTF

2 ASKER BYGG 0G
@ EIENDOM AS
“TAKSERING

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.



Asker Bygg og Eiendom AS

g ASKER 5760 06
EENDOM AS
TAKSEWNG

Rapportansvarlig

Geir Randen

askerbyggeiendom@gmail.com

917 42 811

Medlem av

Oppdragsnr.:  22644-1011

Befaringsdato: 05.01.2026

o
g

Side: 2 av 27
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ASKER BYGG OG EIENDOM AS
Jensasveien 37A
Anton Tschudis vei 41, 1344 HASLUM 3474 AROS
Gnr 1 - Bnr 205
3201 BAEARUM

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&! Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en seerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 22644-1011 Befaringsdato: 05.01.2026 Side: 3 av 27
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ASKER BYGG OG EIENDOM AS
Jensasveien 37A
Anton Tschudis vei 41, 1344 HASLUM 3474 AROS
Gnr 1 - Bnr 205
3201 BARUM

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

OTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Anton Tschudis vei 41, 1344 HASLUM
Gnr 1-Bnr205
3201 BARUM

Beskrivelse av eiendommen

Eldre enebolig med sokkelleilighet beliggende i Anton Tcschudis
vei 41, Baerum kommune. Boligen er oppfgrt pa grunnmur av
Leca e.l. Veggkonstruksjon i tre med liggende kledning. Saltak
tekket med stalplater. (ala Decra) Garasjen ligger delvis under
bakkeniva med stgpt tak/dekke som fungerer som
terrasse/uteareal for boligen.

Eldre boliger har naturligvis store avvik sett opp mot dagens
krav. Boligen har behov for modernisering/oppgradering. Det gis
tilstandsgrader ihht standarden som denne rapporten bygger pa
med noen skjpnnsmessige vurderinger. Bruken av boliger i dag,
sammenlignet med tidligere bruk, er drastisk endret med tanke
pa innvendig fuktproduksjon (gkt bruk av vatrom osv.) noe som
stiller strengere krav til god ventilering/utlufting for & hindre
skader som fglge av dette. Viktig a merke seg at
takkonstruksjoner og etasjeskillere i eldre boliger ikke
ngdvendigvis tilfredsstiller dagens krav til stivhet da disse er
bygget etter eldre forskrifter. Retningsavvik og loddavvik kan
forekomme pa eldre konstruksjoner. Knirk/friksjonslyd i gulv kan
forekomme.

Grundig undersgkelse av piper og ildsteder anbefales utfgrt i
samrad med offentlige godkjenningsmyndigheter da dette krever
fagkompetanse og spesialutstyr. Feiervesenet hadde ingen
anmerkninger ved kontroll for 3-4 ar siden ifglge
oppdragsgiver/eier.

*Man skal vaere klar over at evt. dampsperre, tettesjikt og tetting
rundt kanaler/ el-bokser etc., kan ha avvik ihht. dagens strenge
krav til tetting av bygg.

*Stgrre avvik kan forekomme ved apning av konstruksjoner.

OPPVARMING:

Panelovner

Straleovner pa vegg pa badene

Lukket ildsted i 1. etg ( Eldre ovn som er kombinert brukt for
parafin/ved)

Enebolig - Byggear: 1978

VATROM Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Det er foretatt en enkel visuell sjekk av innvendige vann og
avlgpsinstallasjoner. Innvendige vannledninger er av kobber med
plastkappe.

Det er avlgpsrgr og sluk av plast. Stakeluke er synlig pa
vaskerommet. Ingen tegn til lekkasjer.

Boligen har naturlig ventilasjon. Boligen virket greit ventilert pa

Oppdragsnr.: 22644-1011
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befaringsdagen og er bygget etter datidens krav ved
oppfaringstidspunktet.

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter. oso plassert pa vaskerom.
Sikringsskap med eldre skrusikringer plassert i vindfang i leilighet og

hovedenhet. *Skrusikringer" er ansett som utdatert og man bgr
fornye disse.

Arealer G4 til side
Forutsetninger og vedlegg Gé til side
Lovlighet Gé til side
Enebolig
¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
Det er fremlagt tegninger av eier pa befaringsdagen, datert
Baerum bygningsrad. 22.januar 1975. Ferdigattest er datert
5.oktober 1978.
Garasje
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk
Lagerrom tilknyttet garasjen er ikke inntegnet pa
byggetgninger og utgjgr sdledes et avvik. Areal er likevel
medregnet. Konferer megler vedrgrende avvik.
Side: 5 av 27
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten ma ikke oppfattes som en garanti eller en fullstendig
beskrivelse av boligens tilstand. Besiktigelsen baseres pa
stikkpr@veprinsippet og hovedsakelig med visuell
observasjoner, men med noe bruk av egnede instrumenter, nar
det er nevnt for fuktsgk og skjevheter pa gulv. Det elektriske
anlegget er vurdert ut fra en ikkeautorisert el-fagmann sitt
skjgnn. Feil og skader som er skjulte/ikke synlige, eller som av
andre arsaker er for krevende a oppdage pa denne rapportens
10 underspkelsesniva, kan derfor likevel kunne forekomme. Det er

— vesentlig a lese hele rapporten for a fa et korrekt inntrykk av
det som er kommentert, enkelte avvik og tilstandsgrader er kun
fort for a gjgre en oppmerksom pa at forventet brukstid er
passert eller passeres i naer eller noe naer fremtid, produkters
levetid i forhold til forventet brukstid varier ofte en del og
pavirkes av konstruksjon, utfgrelse, vedlikehold og klimatiske
forhold. Det kan forekomme avvik ved apning av konstruksjoner
som ikke er mulig a avdekke ved en tilstandsbefaring. Det var
sng pa tak og bakkeplan som vanskeliggjgr inspeksjon av

TG2: Avvik som kan kreve tiltak enkelte bygningsdeler. Det er oppholdsveer ved befaring ca. -7
[ TG3: Store eller alvorlige awvik grader C. Kontroll av korrekt utfgrelse av lyd
-/brancelleinndeling er svaert begrenset som fglge av skjulte
konstruksjoner, det anbefales pa generelt grunnlag og
kontrollere/undersgke branntekniske utfgrelse, som fglge av
alder kan ikke kjgper forvente at slik utfgrelse anses
tilfredsstillende ihht dagens krav.

25

20

15

Antall

|

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
4 rapporten.

Anslag pa utbedringskostnad

3 Enebolig

I 2
1
. 0

Tiltak under kr 20 000
Tiltak mellom kr 20 000 - 100 000 © Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side

L AED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Nedlgp og beslag Ga il side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under G4 til side
balkonger

Antall

Innvendig > Overflater Ga til side

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gatil side

L XXX

Tiltak over kr 500 000
Tomteforhold > Forstgtningsmurer Ga til side

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
Tomteforhold > Terrengforhold Gé til side

Vatrom > 1 Etasje > Bad > Sluk, membran og Gé til side
tettesjikt

Ga til side

o Vatrom > Underetasje > Vaskerom > Sluk, membran
og tettesjikt

Oppdragsnr.: 22644-1011 Befaringsdato:  05.01.2026 Side: 6 av 27



ASKER BYGG OG EIENDOM AS
Jensasveien 37A
Anton Tschudis vei 41, 1344 HASLUM 3474 AROS
Gnr 1-Bnr205
3201 BARUM

Sammendrag av boligens tilstand

o Vatrom > Underetasje > Bad Leilighet > Overflater ~ Gatilside

o Vatrom > Underetasje > Bad Leilighet > Sluk, Gatiside vegger og himling

membran og tettesjikt

. Vatrom > Underetasje > Bad Leilighet > Overflater ~ Gatilside
© Kjgkken > Underetasje > Kjgkken Leilighet > Avtrekk Catilside (1]

Gulv
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT @ Vitrom > Underetasje > Bad Leilighet > Ventilasjon ~ Gatil side
Véatrom > Underetasje > Vaskerom > Tilliggende Ga til side -
konstruksjoner vatrom 0 Kjgkken > Underetasje > Kjgkken Leilighet > Ga til side

Overflater og innredning

o Vatrom > Underetasje > Bad Leilighet > Tilliggende ~ Sétilside

konstruksjoner vatrom HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
(359 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens Ga til side
G4 il sid forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

Utvendig > Taktekking Gatilside .
Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i
henhold til krav i dagens forskrifter.

Utvendig > Veggkonstruksjon Gatil side Ve I
Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn
dagens forskriftskrav.

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side ®
Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
ikke utfgrt med radonsperre.

Utvendig > Vinduer Gatil side P
Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

. s il si Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
Ut dig > D Ga til side
vendig > Darer forhold til dagens krav.
Innvendig > Rom Under Terreng Gatil side

® & & © © © © & & ©& ©& © © ¢©

Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatil side
Vatrom > 1 Etasje > Bad > Overflater vegger og Gé til side
himling

Vatrom > 1 Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
Vatrom > 1 Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning

Vatrom > 1 Etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side
Spesialrom > 1 Etasje > Toalettrom > Overflater og ~ Géfilside
konstruksjon

Vatrom > Underetasje > Vaskerom > Overflater Ga til side

e

vegger og himling

®

Vétrom > Underetasje > Vaskerom > Overflater Guly CGatilside

@) vatrom > Underetasje > Vaskerom > Ventilasjon Gatil side
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Anton Tschudis vei 41, 1344 HASLUM
Gnr 1-Bnr 205
3201 BARUM

Tilstandsrapport

ENEBOLIG
Byggear Kommentar
1978 Byggear er basert pa opplysninger i
ferdigattest. ( 5.0kt 1978)
Anvendelse
Bolig
Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Boligen fremstar med normal bruksslitasje, tilstand fremstar som
forventet i forhold til alder. Dette er en eldre bolig med behov for
modernisering/oppgradering. Vaer oppmerksom pa at det som
regel vil veere diverse mindre hull i overflater etter bilder/hyller etc,
og noe misfarge/skjolder hvor bilder, hyller/ mgblement etc har
veert plassert. Pa gulv vil det som regel vaere diverse slitasje, og noe
misfarge/ riper og lignende hvor mgblement har vaert plassert,
merker etter husdyr, barn etc. Slike mindre "avvik" er 3 anse som
normalt i en brukt bolig. Forgvrig refereres til punkter i rapporten.
(* Slitasje ihht alder er en subjektiv mening, man bgr selv vurdere
og kontrollere nar man er pa visning)

UTVENDIG

m Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Taktekkingen bestar av stal- eller aluminiumsplater. Taket er inspisert fra
takfot ved bruk av stige, samt innvendig inspeksjon pa kaldtloftet.
Vurderingen er derfor begrenset til det som kunne observeres fra denne
posisjonen. Det var ikke sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa
taket under befaringen. Selv om det ikke ble avdekket skader under
befaringen, kan det likevel foreligge skader som kun kan avdekkes ved
naermere inspeksjon pa taket. Det anbefales a vaere oppmerksom pa
denne risikoen, og en grundigere undersgkelse kan utfgres av
fagpersonell under sikre forhold. Eier opplyser at det er lagt nye
takplater som egeninnsats. Det er ikke synlige tegn til lekkasje fra taket
sett fra innsiden pa loftet.

Arstall: 2000 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

* Taktekking er sngdekt , alder eller materiale er ukjent og derfor ikke
narmere vurdert.

e Det er pavist andre avvik:

Tettingen rundt antennen bgr undersgkes naermere for d avdekke
eventuelle mangler eller behov for utbedring.

Konsekvens/tiltak

e Det bgr foretas naermere undersgkelser av taktekking nar taket er
sngfritt.

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma tekkingen
skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig 4 si
noe om.

Oppdragsnr.: 22644-1011

Befaringsdato: 05.01.2026

ASKER BYGG OG EIENDOM AS
Jensasveien 37A
3474 AROS

* Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for
lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av
underliggende konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa
konstruksjonene fgr dette oppstar.

¢ Andre tiltak:

Tetting rundt antennen bgr undersgkes naermere av fagperson for a
avdekke eventuelle lekkasjepunkter.
Dersom utettheter oppdages, bgr disse utbedres for @ unnga

vanninntrenging og pafglgende skader pa underliggende konstruksjoner.

Nedlgp og beslag

Beskrivelse

Plastbelagt stal benyttes i nedlgp og renner.
Vurdering av avvik:

¢ Det er awvik:

Det mangler sngfangere pa taket. Dette kan medfgre gkt risiko for sng-

og isras, noe som kan utgjgre en fare for personer og skade pa eiendom.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Sngfangere bgr monteres for a oppfylle kravene som gjaldt ved
byggemeldingstidspunktet.

Manglende sngfangere medfgrer gkt risiko for sng- og isras, noe som
kan fgre til personskade eller skade pa eiendom. Oppdragsgiver
opplyser at det aldri har forekommet ras fra taket.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Side: 8 av 27
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Anton Tschudis vei 41 , 1344 HASLUM
Gnr 1 - Bnr 205
3201 BARUM

Tilstandsrapport

Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning
bestar av liggende og staende bordkledning. Det kunne ikke pavises
spesielle problemer eller vesentlige skjevheter med den synlige delen av
konstruksjonen. Selve veggkonstruksjonen ble ikke inspisert da det er en
lukket konstruksjon. For inspeksjon kreves destruktive inngrep, noe som
ikke ble foretatt pa befaringsdagen. Det er ikke mulig & pavise lufting bak
kledning i hele veggens lengde. Det er foretatt stikking i treverk for a
avdekke evt rate pa utsatte steder. Kledningen er inspisert fra bakkeniva.
Kledningen montert etter datidens byggeskikk hvor krav til luftespalte
var annerledes. Det ca. 8-10 mm luftespalte synlig fra undersiden.

Vurdering av avvik:
* Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
 Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Det mangler museband i nedre kant av kledningen. Dette kan medfgre
okt risiko for at smagnagere far tilgang til konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.

Det bgr etableres musebdnd i nedre kant av kledningen for a hindre at
smagnagere far tilgang til konstruksjonen.

Manglende museband gker risikoen for skadedyrangrep, noe som kan
fore til skader pa bygningskonstruksjonen og redusert levetid for
kledningen.

Ved eventuell utskifting av kledning bgr det ogsa sgrges for tilstrekkelig
luftespalte for a sikre god utlufting og redusere risiko for fuktskader.

Oppdragsnr.: 22644-1011
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(JZ) Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist avvik rundt gijennomfgringer i takflaten.
Konsekvens/tiltak

Eldre loftsluke med avvik i pakninger bgr utbedres for a sikre
tilstrekkelig tetthet.

Det bgr etableres oppkant av takbelegg rundt rgrgjennomfgringen for &
hindre vanninntrenging.

Konsekvensen av manglende tiltak er gkt risiko for fukt- og vannskader i
takkonstruksjonen.

Vinduer

Beskrivelse

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.
Arstall: 1975 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er avwvik:

Omrammingen rundt vinduene gar helt ned til vannbrettet.
Det er stedvis veerslitte karmer med oppsprekking i trevirket.

Utvendig tetting rundt vinduene lot seg ikke kontrollere uten
demontering av bygningsdeler.

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

Omrammingen rundt vinduene bgr utbedres slik at listverket ikke gar Vurdering av avvik:
helt ned til vannbrettet, for & hindre oppsamling av fukt og redusere ® Det er avvik:

risikoen for réteskader i treverket. *Det er synlig fuktgjennomtrengning i garasjene, noe som indikerer

fuktproblematikk. Skiferlagt terrasse var delvis sngdekt pa
befaringsdagen, og det var derfor ikke mulig a besiktige hele overflaten.
Det kan forekomme avvik som ikke ble oppdaget under befaringen.

Veerslitte karmer med oppsprekking i trevirket bgr utbedres for a
forhindre ytterligere forringelse og redusere risikoen for

vanninntrenging og rate. *Terrassebordene er av eldre dato. Det er avflassing av
. . . overflatebehandling pa rekkverket.
Manglende kontroll av utvendig tetting rundt vinduene medfgrer *Toppbordet pa terrasse (skiferlagt) har stedvise rateskader og ma

usikkerhet om tettheten er tilfredsstillende, noe som kan gke risikoen

R : . - N byttes i sin helhet.
for fuktinntrenging og skader pa omkringliggende konstruksjoner.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr gjennomfgres grundigere undersgkelser av terrassedekket og
skiferoverflaten nar sngen er borte, for & avdekke omfanget av
fuktgjennomtrengningen. Kostnadsoverslaget er kun ment for & avdekke
eventuelle awik. En utbedring av membran/tettesjikt vil ha en langt
hgyere kostnad.

Utbedring av tettesjikt og eventuelle skader bgr utfgres for a hindre
videre fuktinntrengning, som kan fgre til skader pa konstruksjonen og
redusert levetid for garasjen og terrassen.

Overflatebehandling av rekkverk og vedlikehold av terrassebord bgr
ogsa vurderes for a forhindre ytterligere forringelse og sikre
konstruksjonens holdbarhet.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Darer

Beskrivelse

Bygningen har hovedytterdgr i eik og malte balkongdgr i tre. hybel har
dgr i eik

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Eldre dgrer har pakninger som ofte blir slitt, noe som kan medfgre
redusert tetthet og funksjon over tid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Pakninger pa eldre dgrer bgr kontrolleres og eventuelt skiftes for a sikre
god tetthet og funksjon.

Redusert tetthet kan fgre til varmetap, trekk og gkt risiko for fuktskader
i omkringliggende konstruksjoner.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

Utkraget terrasse i trekonstruksjon med utgang fra stuen i 1. etasje mot
s@rgst, samt stgpt terrassedekke over garasje belagt med skiferstein mot
sgrost. Rekkverk i tre.
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Tilstandsrapport

INNVENDIG

[ REED Overflater
Beskrivelse

Innvendig er det gulv av parkett, korkflis pa kjskken og teppe pa
soverom. Veggene har tapet. Innvendige tak har himlingsplater.

Vurdering av avvik:
 Det er stedvis pavist synlige skader pa overflater.

Det er sprekk i veggplate pa soverom mot nordvest i 1. etasje.
Det er ogsa sprekk i murvegg pa soverom i leiligheten.

Konsekvens/tiltak
o Overflater ma utbedres eller skiftes.

Sprekk i murvegg bgr undersgkes naermere for d avklare arsak og
omfang, da slike skader kan indikere bevegelser i konstruksjonen og
medfgre risiko for videre rissdannelser eller fuktskader. Utvendige riss i
mur ber tettes for a hindre frostsprengning. (Se ogsa Grunnmur og
fundamenter.)

Kostnadsoverslag er kun ment for a kunne utfgre ytterligere
undersgkelser. Dersom det skulle vise seg at sprekker har oppstatt
grunnet setninger, vil en utbedring ha et helt annet kostnadsniva.

Sprekk i veggplate bgr utbedres for a hindre ytterligere skade og for &
opprettholde et tilfredsstillende innemiljg.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Oppdragsnr.: 22644-1011
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Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse
Etasjeskiller er av trebjelkelag. Stgpt gulv mot grunn i underetasjen.

Det er foretatt stikkmalinger av horisontalplanet med laservater. | et
meblert hjem blir malinger foretatt pa tilgjengelige steder, og avvik kan
forekomme som ikke blir registrert pa befaringsdagen.

Fglgende malinger er registrert uten avvik ihht NS 3600:2018:

Leilighet: stue 3—=5 mm, soverom 3-5 mm.

Hovedenhet: 7 mm fra gang til stue, samt 12 mm hgydeforskjell pa stort
soverom.

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Gulvet er av betong,har teppe og har belegg. Veggene har betong/mur
og panel. Hulltaking er foretatt og det er pavist avvik i konstruksjonen.
Hulltaking er foretatt ved/i Stue i hybel. Fuktkvotemaling (vekt%) i
konstruksjonen ble malt til 21. Treverk skal ha fuktinnhold lavere enn 15
vektprosent. | treverk med fuktighet over 17 vektprosent gker faren for
rate og muggsoppvekst dramatisk. Hvis fuktinnholdet ligger over 20
vektprosent over tid, er det stor sjanse for at muggsoppen allerede er
dannet.

Vurdering av avvik:

¢ Det er gjennom hulltaking pavist hgyt fuktniva inne i
trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke pavist fuktskader i dette
omradet. Hgy luftfuktighet kan over tid fgre til muggvekst eller sverting
av materialer. Samtidig kan materialer og konstruksjoner bli gdelagt.

e Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.
¢ Det er avvik:

Det er observert riss i muren i boden i leiligheten, samt i veggen pa
soverommet i leiligheten.

Det er ogsa registrert saltutslag i bod mot nordgst.

Fuktskjolder er observert i sponplate i leiligheten. Arsaken til fukt i
vegger kan sees i ssmmenheng med mangelfull drenering eller
fuktsikring.

Konsekvens/tiltak
 Det paviste fuktniva gir grunn til & overvake konstruksjonen jevnlig for
a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for & unnga fuktskader.

Befaringsdato: 05.01.2026 Side: 11 av 27



Anton Tschudis vei 41, 1344 HASLUM
Gnr 1-Bnr 205
3201 BARUM

Tilstandsrapport

ASKER BYGG OG EIENDOM AS
Jensasveien 37A
3474 AROS

Det bgr iverksettes tiltak for a redusere fuktinntrengning og senke
fuktnivaet i konstruksjonen, for eksempel ved a forbedre drenering eller
ventilasjon.

Riss i muren og saltutslag bgr undersgkes naermere og utbedres for &
hindre ytterligere skade pa konstruksjonen.

Konsekvensen av manglende tiltak er gkt risiko for muggvekst, sverting
av materialer og gdeleggelse av bygningsdeler over tid. For full
forvissning om tilstand ma vegger demonteres.

Innvendige trapper
Beskrivelse
Boligen har malt tretrapp.

Innvendige dgrer
Beskrivelse
Innvendig har boligen finerdgrer.

VATROM
1 ETASIJE > BAD

Generell

Beskrivelse

Badet i hovedenheten er fra byggearet. Det foreligger ikke
dokumentasjon knyttet til rommets utfgrelse og benyttede produkter.

Et vatrom har en forventet levetid pa ca. 20-30 ar. Vatrom er ikke et rom
hvor man bgr utsette eller forskyve renovering eller utbedring ungdig.

De mest vesentlige konstruksjonsdelene for et vatrom er ofte skjulte
eller gjenbygde, og kan derfor ikke tilfredsstillende kontrolleres.

Kjpper ma vaere innforstatt med at eldre vatrom har en gkt risiko for
awvik og et potensielt stort skadeomfang. Badet har passert sin

forventede levetid og bgr renoveres i sin helhet.

Dokumentasjon: Ingen dokumentasjon.

Oppdragsnr.: 22644-1011

Befaringsdato: 05.01.2026

1 ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Veggene har vatromstapet/belegg. Taket har himlingsplater.

Vurdering av avvik:
 Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved
vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet.

Konsekvens/tiltak

o Dersom det ikke gj@res tiltak, kan dette medfgre oppfukting,
oppsvelling og forringelse av materialer over tid og fuktskader pa
tilstgtende konstruksjoner.

1 ETASIE > BAD

Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet er flislagt over eldre vinylgulv. Det er malt fall pa gulvet med laser
pa tilfeldig valgte steder. Vann-/funksjonstest er ikke utfgrt.
Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved
dgrterskelen er 50 mm. Det var ingen krav til fall pa
oppf@ringstidspunktet.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

 Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).
 Det er pavist sprekker i fliser.

Vinylbelegget har passert sin forventede levetid, noe som medfgrer gkt
risiko for skader og redusert funksjon.
Konsekvens/tiltak

Fuger og fliser med riss eller sprekker bgr utbedres eller skiftes for a
hindre vanninntrengning og ytterligere skade pa underliggende
konstruksjon.

Bom i fliser kan fgre til at fliser Igsner, og det anbefales a kontakte en
fagperson for vurdering og eventuell utbedring.

Vinylbelegget under flisene har passert sin forventede levetid, noe som
medfgrer gkt risiko for skader og redusert funksjon.
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1 ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er plastsluk. Vatromstapet pa vegger og vinylbelegg under fliser.
Tettesjiktet har en alder som ftilsier at restlevetiden er usikker. Rommets
lekkasjesikkerhet kan derfor ikke verifiseres, eventuelt bgr nytt tettesjikt
etableres.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak

e Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran varierer basert
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og
fuktskader.

Tettesjikt og sluk bgr skiftes ut for & sikre rommets lekkasjesikkerhet, da
dagens Igsninger har usikker restlevetid.

Dersom tiltak ikke gjennomfgres, er det gkt risiko for vannlekkasjer og
fuktskader i tilstgtende konstruksjoner. Endring av bruk kan gke risikoen
for skader, selv om det ikke ble avdekket lekkasjer pa befaringsdagen.

Det anbefales bruk av lukket dusjkabinett som en midlertidig I@sning.
Kostnadsoverslag er satt for en totaloppussing av vatrommet.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

1 ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse
Rommet har innredning med nedfelt servant og badekar.

Oppdragsnr.: 22644-1011

Befaringsdato: 05.01.2026

ASKER BYGG OG EIENDOM AS
Jensasveien 37A
3474 AROS

Vurdering av avvik:
o Det er pavist riss/sprekker i utstyr pa vatrommet.
* Det er pavist skader pa innredning.

Konsekvens/tiltak
o Riss er vanligvis overfladiske skader i servantens overflate eller glasur.
Konsekvensene av riss er hovedsakelig kosmetiske.

Hylleplaten bgr utbedres eller skiftes ut for a hindre videre skade og
redusert funksjon.

Konsekvensen av a ikke utbedre kan vaere ytterligere forringelse av
innredningen og gkt risiko for fuktskader.

1 ETASIE > BAD

m Ventilasjon

Beskrivelse
Det er naturlig ventilering.

Vurdering av avvik:

* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak

 Darlig ventilasjon pa et vatrom kan fgre til alvorlige konsekvenser som
fuktskader og muggvekst.

o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

Det bgr vurderes @ montere mekanisk avtrekksvifte for a forbedre
luftutskiftningen.

Konsekvensen av kun naturlig ventilasjon er redusert luftkvalitet og gkt
risiko for fuktskader og darlig inneklima.

1 ETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i soverom i vatsone mot badekar.
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UNDERETASIE > VASKEROM

Generell
Beskrivelse

Vaskerom fra byggear. Ikke oppfgrt med de krav og Igsninger som i dag
stilles til et vatrom.
Dokumentasjon: Ingen dokumentasjon foreligger.

UNDERETASIJE > VASKEROM

Overflater vegger og himling
Beskrivelse

Malte murvegger. Taket har panel.
Vurdering av avvik:

e Det er pavist andre avvik:

Det er stedvis noe avflassing av maling/puss.
Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

Det bgr utfgres utbedring av maling og puss der det er avflassing, for a
hindre videre forringelse av overflatene og redusere risiko for fuktskader
eller ytterligere nedbrytning av konstruksjonen.

UNDERETASJE > VASKEROM
L' v Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet har malt/behandlet betong. Rommet har ingen varmekilde. Fall
mot sluk er malt pa tilfeldig valgte steder. Hgydeforskjell fra toppen av
sluket til toppen av membranen ved dgrterskelen er 15 mm.

Vurdering av avvik:

Oppdragsnr.: 22644-1011

Befaringsdato: 05.01.2026

ASKER BYGG OG EIENDOM AS
Jensasveien 37A
3474 AROS

 Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Det var ingen krav til fall pa gulvet i henhold til regelverket som gjaldt pa
oppfgringstidspunktet.

Konsekvens/tiltak

o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

Det er ingen dusj eller annen form for bruk av fritt vann i rommet, kun
utslagsvask pa vegg. Risikoen for vannutslipp til tilstgtende rom
vurderes derfor som lav.

Det bgr likevel utvises oppmerksomhet pa at hgydeforskjellen mellom
sluk og terskel er mindre enn anbefalt, da dette kan medfgre gkt risiko
for vannskader til omkringliggende konstruksjoner dersom det skulle
oppsta lekkasje.

UNDERETASIJE > VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er plastsluk, og det er ikke etablert noe form for tettesjikt. Gulvet
bestar kun av malt betong, og veggene er malte murvegger.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke membran/tettesjikt i vatsonen.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak

o Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og seerlig i overganger.
Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende
konstruksjoner.

Det bgr etableres godkjent membran/tettesjikt i vatsonen for & hindre
vanninntrenging i konstruksjonen.

Manglende membran/tettesjikt medfgrer betydelig risiko for lekkasjer
og fuktskader. Det er med dagens bruk ingen direkte vannpakjenning pa
gulvet, men ved endret bruk kan risikoen gke betraktelig.

Kostnadsoverslaget er ment som et lokalt tiltak, for eksempel & etablere
et belegg pa gulvet.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

UNDERETASIE > VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse
utslagsvask pa vegg
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UNDERETASIE > VASKEROM

m Ventilasjon

Beskrivelse
Det er naturlig ventilering.

Vurdering av avvik:

e Rommet har kun naturlig ventilasjon.

¢ Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.
Konsekvens/tiltak

e Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

UNDERETASIJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga
konstruksjonsmessige arsaker. Kun murte vegger. Fuktmaling pa
overflater er foretatt, men dette er en metode som kan ha store avvik da
maleinstrumentet kan gi utslag pa materialer som leder strém som f.eks.
varmekabler, armeringsjern etc.

UNDERETASIJE > BAD LEILIGHET

Generell
Beskrivelse

Bad i leilighet fra byggear. Det foreligger ikke dokumentasjon tilknyttet
rommets utfgrelse og produkter.

Et vatrom har en forventet levetid pa ca. 20-30 ar. Vatrom er ikke et rom
der man bgr utsette eller forskyve renovering eller utbedring ungdig.

De mest vesentlige konstruksjonsdelene for et vatrom er ofte skjulte
eller gjenbygde, og kan derfor ikke tilfredsstillende kontrolleres. Kjgper
ma veere innforstatt med at eldre vatrom har en gkt risiko for avvik og et
potensielt stort skadepotensial.

UNDERETASJE > BAD LEILIGHET

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Veggene har vatromstapet/belegg. Taket er malt.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Det er observert svertesopp i mur ved vindu. Dette kan tyde pa
fuktproblematikk i omradet, og bgr undersgkes naermere for a avdekke
arsak og omfang.

Konsekvens/tiltak

Svertesopp bgr fiernes, og det anbefales a undersgke arsaken til
fuktproblematikken naermere for & avdekke eventuelle skader eller
behov for utbedring.

Dersom tiltak ikke iverksettes, kan det fgre til videre utvikling av sopp,
forverring av fuktskader og redusert inneklima.

UNDERETASIJE > BAD LEILIGHET

Oppdragsnr.: 22644-1011

Befaringsdato: 05.01.2026

Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet har vinylbelegg. Hgydeforskjellen fra toppen av sluket til toppen
av membranen ved dgrterskelen er 50 mm. Det er malt fall pa gulvet
med laser pa tilfeldig valgte steder. Vann-/funksjonstest er ikke utfgrt.
Det var ingen krav til fall pa gulv ved oppfgringstidspunktet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Forventet levetid pa belegget er utlgpt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales & vurdere utskifting av gulvbelegget, da forventet levetid
er utlgpt.

Dersom belegget ikke skiftes, gker risikoen for slitasje, lekkasjer og
fuktskader i underliggende konstruksjoner.

UNDERETASIJE > BAD LEILIGHET

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt. Vatromstapet pa
vegger.

Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak

* Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og
fuktskader.

* Sluket ma sjekkes og rengjgres jevnlig.

o Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og seerlig i overganger.
Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende
konstruksjoner.

Membran og sluk bgr skiftes ut for a redusere risikoen for lekkasjer og
fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.

Eldre membran og sluk har gkt sannsynlighet for svikt, noe som kan fgre
til omfattende skader og kostbare utbedringer dersom vann trenger inn i
bygningskonstruksjonen.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
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UNDERETASIE > BAD LEILIGHET

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

Rommet har servant, speilskap, toalett og opplegg for vaskemaskin.
Dusjnisje med forheng.

UNDERETASJE > BAD LEILIGHET

Ventilasjon

Beskrivelse
Det er naturlig ventilering.

Vurdering av avvik:

* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

¢ Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.
Konsekvens/tiltak

» Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og
soppdannelse, spesielt pa steder som ikke far god nok
luftgjennomstrgmning.

o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved
degre.l.

Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrommet, for eksempel ved
a montere en luftespalte eller ventil ved dgren.

Manglende tilluftsventilering kan fgre til darlig luftkvalitet, gkt
fuktbelastning og risiko for sopp- og muggdannelse.

UNDERETASJE > BAD LEILIGHET

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner. (murvegger) Fuktmaling pa overflater er foretatt, men
dette er en metode som kan ha store avvik da maleinstrumentet kan gi
utslag pa materialer som leder strgm som f.eks. varmekabler,
armeringsjern etc.

KI@KKEN
1 ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 22644-1011

Befaringsdato: 05.01.2026

ASKER BYGG OG EIENDOM AS
Jensasveien 37A
3474 AROS

Kjskkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er kjgl/fryseskap, komfyr og mikrobglgeovn. Overflater
med normal bruksslitasje ihht alder. Eier har byttet pakning og ventil i
kran etter befaringsdagen.

Arstall: 1990 Kilde: Eier

Avtrekk

Beskrivelse

Det er installert kjgkkenventilator med avtrekk ut.

UNDERETASJE > KIBKKEN LEILIGHET

Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplate i stal. Det er
kjgleskap og komfyr.

Vurdering av avvik:

¢ Kjgkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler
bruksfunksjoner/lgsninger som er forventet pa et kjgkken.
Konsekvens/tiltak

 Det er paregnelig med utskiftning/utbedringer av
kjgkkeninnredningen.

Det bgr vurderes oppgradering eller utskifting av kjgkkeninnredningen
for & oppna tilfredsstillende funksjonalitet og brukervennlighet.
Manglende bruksfunksjoner kan medfgre redusert komfort og praktisk
nytteverdi, samt gkt risiko for slitasje og skader over tid.

UNDERETASJE > KIBKKEN LEILIGHET

UKD Avtrekk
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Beskrivelse
Avtrekksvifte uten fettfilter, plassert hgyt pa vegg over komfyr.

Vurdering av avvik:

e Det er registrert avvik med avtrekk.
Konsekvens/tiltak

e Ventilatoren ma skiftes.

¢ Andre tiltak:

Det bgr etableres en ventilator som er tilpasset formalet, for a sikre
effektiv fierning av stekeos og fettpartikler. Manglende fettfilter og feil
type avtrekk kan fgre til darlig luftkvalitet, gkt brannfare og tilsmussing
av overflater.

Kostnadsestimat: Under 20 000

SPESIALROM
1 ETASJE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon
Beskrivelse
Toalettrom med flislagt gulv og vatromstapet pa vegger.

Vurdering av avvik:

e Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/tiltak

* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrommet for a oppfylle kravene
i NS 3600. Manglende mekanisk avtrekk kan fgre til darlig luftkvalitet og
gkt risiko for fuktskader.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Det er foretatt en enkel visuell sjekk av innvendige vann og
avlgpsinstallasjoner. Innvendige vannledninger er av kobber med
plastkappe. *Utvidet gjennomgang av vann- og avlgpsinstallasjoner ma
utfgres av autorisert foretak , da undertegnede ikke innehar
spisskompetanse pa omradet.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

Oppdragsnr.: 22644-1011

Befaringsdato: 05.01.2026

Stoppekranene er av eldre dato og er ikke testet, da det erfaringsmessig
kan veere fare for lekkasjer ved testing av eldre stoppekraner. Det
anbefales a vurdere utskifting eller naermere kontroll av stoppekranene.

Konsekvens/tiltak

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med
utskiftning av rer.

 Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Det anbefales at en autorisert fagperson foretar en grundig
giennomgang av vannledningene for & vurdere tilstand og eventuelt
behov for utskiftning.

Konsekvensen av & ikke gjennomfgre tiltak er gkt risiko for lekkasjer og
vannskader, da eldre vannledninger har stgrre sannsynlighet for a
utvikle skader over tid.

Stoppekran hovedenhet

Stoppekran leilighte

Avlgpsrgr

Beskrivelse

Det er avlgpsrgr og sluk av plast. Stakeluke er synlig pa vaskerommet.
Ingen tegn til lekkasjer.

Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

Det er ikke behov for umiddelbare utbedringstiltak siden anlegget
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre
anlegg.

Konsekvensen er at bygningsdelen har begrenset gjenvaerende brukstid,
og det kan oppsta lekkasjer eller andre skader pa avlgpsrgrene.
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Ventilasjon
Beskrivelse
Boligen har naturlig ventilasjon. Boligen virket greit ventilert pa
befaringsdagen og er bygget etter datidens krav ved
oppfgringstidspunktet.
Det kan likevel ikke sammenlignes med dagens strenge krav til inneklima
og ventilering. Det er viktig at friskluftsventiler holdes dpne for & sikre
god luftsirkulasjon i boligen.

Varmtvannstank

Beskrivelse
Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter. oso plassert pa vaskerom.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar
* Det er avvik:

Ufagmessig I@sning av rgr bak tanken er observert. Dette bgr
undersgkes naermere av autorisert VVS-personell.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

e Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men
ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.

Ufagmessig lgsning av rgr bak tanken bgr undersgkes naermere av
autorisert VVS-personell for & avdekke eventuelle feil eller mangler.
Konsekvensen av a ikke utbedre dette kan vaere lekkasjer eller skader pa
rgranlegget, noe som kan fgre til vannskader og gkte
reparasjonskostnader.

Elektrisk anlegg

Oppdragsnr.: 22644-1011

Befaringsdato: 05.01.2026

ASKER BYGG OG EIENDOM AS
Jensasveien 37A
3474 AROS

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en
slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pd
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fé en fullstendig kontroll
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Sikringsskap med eldre skrusikringer plassert i vindfang i leilighet og
hovedenhet. *Skrusikringer" er ansett som utdatert og man bgr fornye
disse.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt
arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?

Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (3rstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

1978

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
awvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?

Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

7. Har det veaert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg?

Nei

Generelt om anlegget

8. Erdettegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ukjent

Inntak og sikringsskap
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10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?

Ukjent

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Ja En utvidet el-kontroll bgr gjennomfgres da det er mer enn 5 ar
siden forrige tilsyn.

Generell kommentar

El-anlegg er kun beskrevet ikke kontrollert. Varmekabler, lamper, lys og
andre elektriske komponenter er ikke funksjonstestet. Lamper/lys ikke
demontert for kontroll. Avvik kan forekomme.

Undertegnede er ikke fagmann for feltet og anbefaler pa generelt
grunnlag at elektriker vurderer slike anlegg.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse

Byggegrunn er ukjent. Det er ikke mulig a fastsla byggegrunnens
beskaffenhet uten geotekniske undersgkelser.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sasmmenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 22644-1011

Befaringsdato: 05.01.2026

ASKER BYGG OG EIENDOM AS
Jensasveien 37A
3474 AROS

En skal vaere oppmerksom pa at drenering er en bygningsdel som har
naturlig aldersmessig slitasje med en forventet levetid pa 30-40 ar.
Videre den begrensning at selve dreneringen/fuktsikring ligger under
bakkeniva og ikke er tilgjengelig for inspeksjon. Det er ikke mulig a
vurdere dreneringen/fuktsikring med sikkerhet i forhold til
funksjonalitet ut fra visuell besiktigelse. Det er stedvis pavist en form for
tettesjikt av plastmateriale mot mur.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.
¢ Det er ut ifra observasjoner konstatert at drenering/tettesjikt har
funksjonssvikt/sveert begrenset effekt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

Det bgr gjennomfgres naermere undersgkelser av drenering og
fuktsikring for a avdekke eventuelle behov for utbedring, da overskredet
levetid og indikasjoner pa redusert effekt medfgrer gkt risiko for
fuktinntrengning og pafglgende skader pa bygningskonstruksjonen.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Grunnmur og fundamenter
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Beskrivelse

Bygningen har grunnmur i lettklinkerblokker. Fundamenteringen er ikke

vurdert da den ligger under bakkeniva og ikke er tilgjengelig for

inspeksjon. Grunnmuren er kun visuelt inspisert pa det som er synlig pa

utsiden og innsiden av boligen.

Vurdering av avvik:

 Det er registrert horisontalriss som er symptom pa jordtrykk.
* Det er registrert skrariss som er symptom pa setninger.

e Grunnmuren har sprekkdannelser.

Arsaken til avviket er vanskelig & fastsla, men sprekkene i muren i
garasjen kan indikere setningsskader.

Konsekvens/tiltak

e Paviste skader ma utbedres.

o Lokal utbedring ma utfgres.

Sprekkdannelser i grunnmuren bgr undersgkes naermere av fagkyndig

for & vurdere behov for utbedring, da slike riss kan indikere
setningsskader.

Dersom tiltak ikke iverksettes, kan dette medfgre ytterligere skader pa
konstruksjonen og redusert stabilitet i bygningen.

Kostnadsoverslaget er forsiktig anslatt, og er kun ment & dekke
eventuelle ytterligere undersgkelser. Utbedringskostnader av
skader/fglgeskader vil ha en langt hgyere sum.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Oppdragsnr.: 22644-1011

Befaringsdato: 05.01.2026

Forstgtningsmurer

Beskrivelse

Stgttemur av pusset naturstein eller lignende, samt mur av
lettklinkerblokker. Muren er stedvis gjengrodd, noe som vanskeliggjgr
inspeksjon.

Vurdering av awvik:

 Det er pavist stgrre sprekker og/eller skjevheter i muren.

¢ Det mangler rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmuren(e) ut ifra
dagens krav.

Konsekvens/tiltak

¢ Pviste skader ma utbedres.

« Rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmur ma settes opp/utbedres.
Paviste skader og sprekker ma utbedres, og det bgr etableres rekkverk

eller annen ngdvendig sikring pa forstgtningsmuren i henhold til
gjeldende krav.

Dersom tiltak ikke gjennomfgres, kan det oppsta alvorlige strukturelle
problemer og gkt fare for personskade som fglge av fallulykker.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
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Terrengforhold

Beskrivelse

Fall mot grunnmur skaper ungdig fuktbelastning mot grunnmur og
fuktsikring. Terrenget rundt byggverket ma planeres med fall utover.
Boligen ligger i skranende terreng med naturlig avrenning. Det er likevel
viktig at vann fgres vekk, og at drenering/fuktsikring fungerer
tilfredsstillende for a unnga fuktproblematikk.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed
muligheter for stgrre vannansamlinger.

* Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for
vann inn mot muren.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.
Terrenget bgr justeres slik at det far tilstrekkelig fall bort fra

grunnmuren, minimum 1:50 i en avstand pa minst 3 meter fra vegglivet,
for & hindre ungdig fuktbelastning mot grunnmur og fuktsikring.

Dersom tiltak ikke gjennomfgres, gker risikoen for vanninntrenging,
fuktskader og redusert levetid pa konstruksjonen.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

T

555

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pa
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:

« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i
innvendige trapper.

« Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i henhold til krav i
dagens forskrifter.

« Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens
forskriftskrav.

o Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

e Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

Oppdragsnr.: 22644-1011

Befaringsdato: 05.01.2026

ASKER BYGG OG EIENDOM AS
Jensasveien 37A
3474 AROS

* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak

Brann- og lydskillende konstruksjoner mellom boenhetene bgr vurderes
narmere dersom det skal gjgres endringer eller oppgraderinger, da det
ikke er mulig & kontrollere disse uten destruktive inngrep.

Det bgr iverksettes tiltak for a utbedre rekkverk pa balkong, terrasse og
trapper slik at de tilfredsstiller dagens krav til hgyde og apninger, for &
redusere risikoen for fallulykker.

Det elektriske anlegget bgr kontrolleres av kvalifisert elektrofaglig
person.

Radonmalinger bgr gjennomfgres, og eventuelle tiltak mot radon
vurderes, da manglende radonsperre kan medfgre helserisiko.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Garasje

Bod

[

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

Teknisk

Garasje

Soverom

Soverom bz

BRA-| ) )
j Bod [l / jnnglasset ~ L srab

balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for & beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Terrasse- og

balioreateal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-j, for eksem-
pel der guvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.

Oppdragsnr.: 22644-1011
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Enebolig

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) Sum (TBA)
1 Etasje 93 93 7
Underetasje 85 85 75
SUM 178 82
SUM BRA 178
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
: Bad, kjgkken, stue, soverom, soverom 2,
1 Etasje
soverom 3, toalettrom
Entré (hoved), vaskerom, bod, bod 2,
Underetasje ba?q leilighet, stfj'e leilighet, kjgkken
leilighet, bod leilighet, soverom
leilighet, entré 2 leilighet
Kommentar

Arealmalingen er utfgrt med laser. Arealoppmaling baserer seg de

arealer som er maleverdige ihht malregler og hensyntar ikke evt. endringer av romdefinisjoner ihht godkjente tegninger.
NB! Ved taksering og omsetning av boliger oppgis arealet uten desimaler. Det benyttes matematiske avrundingsregler.
Arealopplysninger som er basert pa fysisk oppmaling etter ferdigstillelse, vil kunne avvike fra arealopplysninger som er
basert pa byggetegninger. Dersom det ikke er framlagt byggetegninger for boligen, vil bygningssakkyndig ikke kunne
male opp arealer av hulrom i sjakter o.l. som er skjult, og som dermed ikke er tilgjengelig for oppmaling

I mangel av en veiledning til NS3940 kan det forekomme avvik med areal pa bakgrunn av ulike tolkninger av standarden.

Leilighet i underetasjen er oppmalt til 53 m2

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Kommentar: ~ Det er fremlagt tegninger av eier pa befaringsdagen, datert Baerum bygningsrad. 22.januar 1975. Ferdigattest er datert
5.oktober 1978.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei

Garasje

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong SUmMm Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)

Garasjeplasser delvis
under bakkeniva.

SUM 71
SUM BRA 71

71 71

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Garasjeplasser delvis

under bakkeniva. Garasje
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Kommentar

Arealmalingen er utfgrt av Lars Petter Heinegaard. Det er benyttet handholdt laseravstandsmaler fra Bosch. Arealoppmaling baserer seg de
arealer som er maleverdige ihht malregler og hensyntar ikke evt. endringer av romdefinisjoner ihht godkjente tegninger.
NB! Ved taksering og omsetning av boliger oppgis arealet uten desimaler. Det benyttes matematiske avrundingsregler. Lagerrommet utgjgr ca.

26 m2 gulvareal + garasjeplasser 45 m2 =71 m2

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Lagerrom tilknyttet garasjen er ikke inntegnet pa byggetgninger og utgjgr sdledes et avvik. Areal er likevel medregnet.

Konferer megler vedrgrende avvik.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei

Kommentar:

Oppdragsnr.: 22644-1011 Befaringsdato:  05.01.2026
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Befaring

Dato Til stede
05.1.2026 Geir Randen

Lars Petter Heinegaard

Tore Henriksen

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.
3201 BARUM 1 205
Adresse

Anton Tschudis vei 41

Hjemmelshaver
Henriksen Mette Kristin, Henriksen Tore

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Enebolig med leilighet beliggende i Haslum i etablert villastrgk. Stor tomt med god utsikt.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Rolle
Takstingenigr

Takstmann
Kunde
fnr. snr. Areal
0 1744.7 m?

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Om tomten

Kilde

BEREGNET AREAL
(Ambita)

Eieforhold

Ikke relevant

Tomten er opparbeidet med beplantning, delvis naturtomt. Eiendommen ligger i relativt skranende terreng. forstgtningsmurer, stgpt platting

og trapp,
Tinglyste/andre forhold

Det er ikke opplyst om eller gjort tilkjenne spesielle forhold tilknyttet eiendommen, megler vil normalt fremskaffe grunnbok og annen

informasjon av relevans.

Oppdragsnr.: 22644-1011

Befaringsdato:  05.01.2026
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Bygninger pa eiendommen

Garasje

Anvendelse

Byggear Kommentar

1978 Byggear er basert pa opplysninger i

ferdigattest.

Standard

Bygget har gijennomgaende lav standard.

Vedlikehold

Bygget er gammelt og baerer preg av manglende vedlikehold og

oppgraderinger. Se neermere beskrivelse under Konstruksjoner.
Beskrivelse

Dobbel garasje med lagerrom, oppfgrt i Leca med stgpte gulv. Utvendig pusset. Leddporter i tre med manuell dpning. NB! Det
er pavist store sprekker i murte vegger. Det er behov for naermere undersgkelser av fagperson vedrgrende eventuelle
setningsskader. Saltutslag og avflassing pa vegg i lagerrommet, antyder sviktende drenering/fuktsikring.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaeringsskjema 05.01.2026 Fremvist Nei
Kommunalinformasjon 03.02.2026 Fremvist Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 23.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nzer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for a avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status pa et gitt tidspunkt.

Symptom: Forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et byggverk eller
en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 22644-1011

Befaringsdato: 05.01.2026

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist eller opplyst at
tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Selge re Tore Henriksen
Mette Kristin Henriksen
BOl Igeﬂ « Boligen selges som et dadsbo

Anton Tschudis Vei 41
1344 Haslum

3201-1/205/0/0

Fremting

+ Selger har kjennskap til eiendommen
« Boligen selges med fullmakt

+ Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1110250176

1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Ufagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 1990

Beskrivelse av arbeidet: Ny vask og nye skap. Det ble lagt fliser pa eksisterend e gulvbelegg. Utfert ca.
1990

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg, vinduer, derer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er utfert arbeid pa tak, yttervegg, vindu, darer eller annen fasade, enten av deg eller tidligere
eiere?

+Ja
Ufaglaert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 1990

Beskrivelse av arbeidet: Lagt nytt Decra tak ca. 1990. Husker ikke om det ble lagt pa toppen av eksisterende
shingeltak

6. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

7. Vet du om det er utfort arbeid pa garasje eller gvrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stattemur, terrasse eller lignende?
+Ja
Enkelte sprekker i mur pa hus og garasje

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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Drenering, fukt og lekkasje

9. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader med dreneringen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

10. Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
+Ja
Tidvis fuktmerker pé innervegg i underetasje

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Ufagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2016

Beskrivelse av arbeidet: Det er gjort tiltak for & lede vann fra takrenner bort fra huset. Arstall vet jeg
ikke.

11. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er, eller har veert, skadedyr eller sjenerende insekter pa eiendommen eller i boligen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

14. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avlgpsanlegg?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrgnn, septiktank, pumpekum, avlgpskvern eller
lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomesvifte eller andre installasjoner?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

18. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til
19. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe? 3
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* Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om det er gjort arbeid pé ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det finnes oljetank pa eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene

24. Vet du om bruken av eiendommen eller omradet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggear, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

29. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den ligger i et fareomrade?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
+Ja

Leilighet i underetasje.

Er utleiedelen godkjent for utleie av kommunen?

+Ja

31. Bestar boligen av flere, selvstendige boenheter?

+Ja

Er alle boenhetene godkjent av kommunen?
+Ja
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Leilighet i underetasje.

32. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

33. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfart méalinger
for boligen?

+Ja

Tilstandsrapport fra Asker Bygg og Eiendom

34. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

35. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

36. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fgre til gkte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommmunale avgifter?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

37. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

38. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmaélene?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

39. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehgr som falger med eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

40. Er det bestilt Norgespris pa stram?
Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strgm til fast pris pa 50 gre pr. kilowattime
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med

Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa Regjeringens
nettsider.

41. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremting



Nabolagsprofil

Anton Tschudis vei 41 - Nabolaget Haslum gst/Tveterveien - vurdert av 69 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport
& (stendsveien 5min 4
Linje 211, 220 0.5km
© Haslum 8 min &
Linje1,2,3,5 0.7 km
@ Blommenholm stasjon 6 min &
Linje L1 2.8 km
&8 OsloS 27 min &
Totalt 24 ulike linjer 16 km
X Oslo Gardermoen 52 min &
Skoler
Haslum skole (1-7 kl.) 10 min #
477 elever, 21 klasser 0.9 km
Oslo International School (1-10 kl.) 20 min #
415 elever, 29 klasser 1.6 km
Lokeberg skole (1-7 kl.) 20 min #
502 elever, 23 klasser 1.8 km
Bekkestua skole (8-10 kl.) 24 min &
561 elever, 40 klasser 1.9 km
Ramstad skole (8-10 kl.) 5min &
535 elever, 38 klasser 2.2 km
Nadderud videregaende skole 14 min %
460 elever 1.3km
Oslo International School 20 min A
90 elever 1.6 km

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 92/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 90/100

* Naboskapet
7N\
=% Godt vennskap 76/100

Aldersfordeling

42.7 %
39.3%
38.9%

17.4%
25.6 %
21.2%

147 %
14.5%
4.1 %

9.4%
6.5%
72%

—

16.5%
18.3%

14.1 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
[l Haslum gst/Tveterveien 1621 608
. Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Tveterjordet Fus barnehage (1-5 ar) 8 min %
78 barn 0.7 km
Myrsnipa Fus barnehage (1-2 ar) 9 min %
14 barn 0.7 km
Nadderudskogen barnehage (1-5 ar) 12 min %
47 barn 0.9 km
Dagligvare
Coop Extra Haslum 6 min %
Spar Nadderud 15 min %
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Primaere transportmidler

1. Egen bil
.} 2 Buss
g 3. Tog/t-bane

o, Stgynivaet
< Lite stgyniva 95/100

? Gateparkering
@ Lett89/100

«, Turmulighetene
Al Neerhet il skog og mark 89/100

Sport

@ Tveterjordet ballgkke 9 min %
Ballspill 0.6 km

@ Haslum skole 9 min %
Aktivitetshall, ballspill, fotball 0.9 km

& Friskis & Svettis 20 min #

& Gnist Gjettum 21 min %

Boligmasse

B 62% enebolig

B 6% rekkehus

B 8% blokk
24% annet

Varer/Tjenester
Bekkestua Senter 24 min %
@ Apotek 1 Signaturgarden 20 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 26% i barnehagealder
B 39%6-12ar
B 20% 13-154ar

15% 16-18 ar

Familiesammensetning

0% 47%

B Haslum gst/Tveterveien
Il Oslo og omegn

«Et fint nabolag sentralt i Baerum, kort
vei til byer som Oslo og Sandvika.
Vennlig strgk. :)»

Sitat fra en lokalkjent

inholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holde \

ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no A

1angler kan forekomme

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 42% 33%
Ikke gift 49% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%

Vurderinger og sitater ¢
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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BARUM KOMMUNE Rédhuset

Postboks 124, 1301 Sandvika
BYGNINGSVESENET Telefon *(02) 12 39 00

475

Journalnr,

FERDIGATTEST
Anton Tschudis vei 41

Adresse:

1 205
Gar.: Bnr.: Tomt nr.:
Ferdigbesiktigelse avholdt: 21, Juni 1978
Aibeidets b Viningshus m/hybelleilighet
Byggherre: Hroar Henriksen
Anmelder: Askim Sag & Hovleri A/S
Ansvarshavende Ing, Jostein Opheim

Ved den avsluttende besiktigelse ble det ikke funnet noe som strider mot vilkérene for til-
latelsen etter de gjeldende bestemmelser i bygningslovgivningen.

kil 5. oktober 1978

For bygningssjefen

Viktor n
e.f.

Bygning eller deler av den m ikke tas i bruk til annet formal enn det byggetillatelsen (jfr. § 93) forutsetter. En
slik bruksendring krever saerskilt godkjenning.



o/

Herr Hroar Henri Ingenitr Jostein Opheim
An::n Tschudis wkﬁ‘l Askinm Sag & Hvleri A/S
13%4+ HASLUM 1800 ASKIM

W-75 VU/&n 2%,11,1977

bilag 27

BOLIGBYGG PA GNR, 1 BNR. 205, ANTON TSCHUDIS VEI 41
BYGGHERRE: HROAR HENRIKSEN

Vedlagt oversendes veivesenets uttalelse av 22, november d.d.

Hidlortidig brukstillatelse meddeles p4 betingelse av at
gitt under punkt 1 i vdrt brev av 2. november d.a.
1lir ottormt innen 1, juni n.d. :

P Py RS

For bmi.t.n I{: ' .I. [- '. ¢ ‘- ‘..J
Viktor

e.f,

101




102

Barum kommune Utskriftsdato: 08.01.2026

Adresse: Postboks 700, 1304 Sandvika
Telefon: 67 50 40 50

Ferdigattest og midlertidig brukstillatelse

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Baerum kommune
Gnr 1 Bnr 205 Fnr 0 Snr 0
Adresse Anton Tschudis vei 41, 1344 HASLUM

Her er opplysninger om eiendommen. Opplysningene bestar av dette falgebrevet med vedlegg som
dekker det kommunen leverer i henhold til meglerlovens § 6-7

Arkivsakld Sakstittel Dokumenter
1975/237 Garasje/carport [ | Ferdigattest L1 | Midl. brukstillatelse Ingen
1975/44 Enebolig Ferdigattest Midl. brukstillatelse [ | Ingen

Ferdigattest: Mangler bygninger attest? Les vedlagt skriv om ferdigattest.

Merknad 1.

Rapporten inneholder informasjon fra saker i perioden 1913- 2004. Saker kan i noen tilfeller henge
sammen, og en dekkende ferdigattest kan ligge i en senere sak enn den originale sgknaden.

Merknad 2.

For seksjoner og andeler vises kun informasjon om bygningen de tilhgrer. Informasjon om andre
bygninger og tiltak pa eiendommen kan finnes gjennom sgk pa grunneiendom i kommunens
innsynslgsninger.

Merknad 3.

Rapporten inneholder ikke informasjon om saker som er unntatt offentlighet eller ikke publisert. For
neermere undersgkelser og sgknad om innsyn ma kommunens innsynslgsninger benyttes. For spesielle
tilfeller som omhandler viktig infrastruktur eller skjermede personer ma kommunen kontaktes direkte



BARUM KOMMUNE

Informasjon om ferdigattest

GENERELT

Ferdigattest markerer den formelle avslutningen av byggesaken og skal vise at arbeidet er utfgrt i trad med
tillatelsen og regelverket. Hovedregel etter gammel og ny plan- og bygningslov (pbl) er at et bygg ikke skal
tas i bruk fgr det foreligger ferdigattest alternativt midlertidig brukstillatelse.

Dersom det er gitt midlertidig brukstillatelse vil ikke manglende ferdigattest bety at det er ulovlig & bruke
bygningen. Det betyr derimot at bygningen ikke er formelt fullt ut ferdigstilt.

Ferdigattest mangler i flere eldre byggetiltak:

Plan- og bygningsloven (pbl) ble gjort gjeldende for sentrale deler av kommunen ved kgl. resolusjon av 15.
november 1912, og for hele kommunen fgrst fra 25. januar 1951. Det innebzerer at for store deler av
kommunen var det ikke spknadsplikt frem til 1951. Dette er grunnen til at mange eldre bygninger ikke har
midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest.

SAKER INNSENDT F@R 1.1.1998

En ferdigattest utstedt for gamle saker gir absolutt ingen garanti for at bygget ikke har feil eller mangler.
Det er ogsa vanskelig og tidkrevende & verifisere om bygget er oppfart i henhold til tillatelse og regelverket.
Det ble derfor i siste lovendring, gitt en bestemmelse om at ferdigattest ikke skal utstedes i disse sakene.
Det vil si at kommunen skal henlegge gamle saker som ikke er avsluttet med ferdigattest (FA) eller
midlertidig brukstillatelse (MB) og avvise henvendelser om ferdigattest i slike saker.

Meldingssaker : En del mindre tiltak som f.eks. garasjer, uthus og mindre tilbygg ble behandlet som
meldingssaker. | disse sakene skulle det ikke gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest.

SAKER INNSENDT ETTER 1.1.1998

Kommunen plikter etter sgknad a utstede ferdigattest for disse sakene, med noen unntak, jfr. SAK10
(saksbehandlingsforskriften) § 8-1 1.ledd.

Kommunene skal utstede ferdigattest innen 3 uker, forutsatt at korrekt dokumentasjon er innsendt.
Dersom kommunene oversitter fristen kan bygget lovlig tas i bruk, men det betyr ikke at ferdigattest anses
som gitt.

Kommunenes arbeid med utstedelse av ferdigattest i eldre saker gebyrbelegges nar det er gatt mer enn 5 ar
etter at bygget ble tatt i bruk.

En rammetillatelsen faller bort etter 3 ar. Er arbeidet ikke igangsatt (og |G gitt der dette er pakrevd) innen
fristen ma det sgkes pa nytt etter dagens regelverk.

For saker innsendt mellom 1.1.1998 og 30.6.2010:

Meldingssaker: skulle ikke ha MB/FA, se informasjon over.

Der midlertidig brukstillatelse foreligger: Det er her som regel kun mindre mangler. Det vil ofte veere
tilstrekkelig at eier/tiltakshaver erklaerer at manglene er rettet og at tiltaket er utfgrt i samsvar med
regelverket.

Der midlertidig brukstillatelse mangler: Det ma sgkes om ferdigattest vedlagt kontrollerklzeringer fra
foretakene som hadde ansvarsrett for utfgrelsen og kontroll av utfgrelsen. Bruk av bygningen er da i
utgangspunktet ulovlig og kommunen kan vurdere a fglge opp som lovbrudd.

For saker innsendt etter 1.7.2010:

Det skal sgkes om ferdigattest alternativt midlertidig brukstillatelse i alle byggesaker. For mindre tiltak som
kan forestas av tiltakshaver, er det tiltakshaver selv som sgker om ferdigattest.

For tiltak med krav om ansvarlig foretak er det ansvarlig sgker som skal spke om ferdigattest.

Ansvarlig sgker skal innhente samsvarserklaeringer og sluttfgre gjennomfgringsplanen.
Gjennomfgringsplanen skal vedlegges sgknad om ferdigattest.

Hva gjor jeg hvis firma ikke eksisterer og jeg vil ha ferdigattest?

Dersom ett eller flere foretak har gatt konkurs, ma nytt foretak erkleere ansvar nar det skal ta over.
Grensesnitt mellom tidligere og nytt foretak ma beskrives, slik at det klart fremgar hvor det nye foretaket
overtar ansvar. Revidert gjennomfgringsplan ma innsendes.
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Ferdigstillelse av ikke sgknadspliktige tiltak

Nar en frittliggende bygning eller et tilbygg unntatt fra sgknadsplikt er ferdigstilt skal informasjon om
tiltaket og plasseringen meldes til kommunen. Forelgpig skal den digitale Igsningen Rett i kartet brukes for
slike tiltak i Baerum. P& nettsiden www.rettikartet.no/app/bygg registrerer du selv tiltaket ved a klikke i
kartet der bygningen er plassert.
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ambita

Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer malebrev)

Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse

Matrikkelenhet: Gardsnr 1, Bruksnr 205 Kommune: 3201 Beerum
Adresse:
Veiadresse: Anton Tschudis vei 41, gatenr 1018 Grunnkrets: 1205 Haslum 05
1344 Haslum Valgkrets: 10 Lokeberg
Oppdatert: 01.01.2024 Kirkesogn: 1060401 Haslum
Tettsted: 801 Oslo

Eiendomsopplysninger

Matrikkel:

Type: Best. grunneiendom Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Solbakken Matrikkelfort: Ja Antall teiger: 1
Etableringsdato: 20.02.1925 Har festegrunn: Nei Seksjonert: Nei
Areal: 1744,7 kvm Skyld: 0,05

Arealkilde: Beregnet Areal

Arealmerknad: Noen fiktive grenser

Om fullstendighet og noyaktighet i matrikkelutskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller vaere feil registrert i Matrikkelen. Ambitas eiendomsutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert pa eiendommens grenselinjer. | de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstar som fglge av feil i Eiendomsutskriften.

Ikke tinglyst eierforhold:
Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert p& matrikkelenheten.

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert pa matrikkelenheten.

| Matrikkelen fremgar kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv pa eiendom og bygning.
Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme pa eiendommen. Merk at disse opplysningene
ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.

Grunnforurensing:
Ingen grunnforurensing registrert pa matrikkelenheten.

| Matrikkelen fremgar kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert pa eiendommen i
forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme pa eiendommen.

Klage pa vedtak i Matrikkelen:
Ingen klage registrert pa matrikkelenheten.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 08.01.2026 09:57 — Sist oppdatert 08.01.2026 09:57
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av9
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Forretninger:

Type
Annen forretningstype

Omnummerering

Omnummerering

Annen forretningstype

Dato
Forretning:

Matrikkelfart:

Forretning:

Matrikkelfgrt:

Forretning:

Matrikkelfart:

Forretning:

Matrikkelfart:

11.01.2024
11.01.2024

01.01.2024
01.01.2024

01.01.2020
01.01.2020

20.02.1970
26.03.2024

Rolle
Avgiver

Mottaker

Mottaker

Bergrt
Bergrt
Berort
Berort
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Berort
Bergrt
Berart
Berart
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Berort
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Berort
Bergrt
Berart
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Berort
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Bergrt
Berart
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Berort
Bergrt
Bergrt

Matrikkel
3201/1/205

3201/1/205

3201/1/205

3201/Eierlgs(e) teig(er)
3201/1/4
3201/1/10
3201/1/24
3201/1/27
3201/1/28
3201/1/34
3201/1/39
3201/1/40
3201/1/43
3201/1/44
3201/1/45
3201/1/50
3201/1/51
3201/1/59
3201/1/60
3201/1/61
3201/1/62
3201/1/63
3201/1/64
3201/1/67
3201/1/68
3201/1/75
3201/1/76
3201/1/77
3201/1/78
3201/1/79
3201/1/80
3201/1/85
3201/1/86
3201/1/89
3201/1/95
3201/1/97
3201/1/100
3201/1/101
3201/1/103
3201/1/104
3201/1/105
3201/1/108
3201/1/121
3201/1/124
3201/1/125
3201/1/136
3201/1/137
3201/1/142
3201/1/148
3201/1/150
3201/1/151
3201/1/152
3201/1/153
3201/1/156
3201/1/159
3201/1/160
3201/1/167
3201/1/173
3201/1/174

Arealendring
0,0

0,0

0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0



Berort
Berort
Bergrt
Berart
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Berart
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Berort
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Berort
Bergrt
Berart
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Bergrt
Berart
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Berort
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Berort
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Bergrt
Bergrt
Berart
Bergrt
Bergrt
Berort
Berort
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Berart
Bergrt

3201/1/176
3201/1/177
3201/1/178
3201/1/189
3201/1/197
3201/1/198
3201/1/199
3201/1/202
3201/1/204
3201/1/205
3201/1/206
3201/1/207
3201/1/208
3201/1/214
3201/1/215
3201/1/219
3201/1/220
3201/1/224
3201/1/233
3201/1/237
3201/1/238
3201/1/241
3201/1/242
3201/1/246
3201/1/251
3201/1/252
3201/1/253
3201/1/261
3201/1/262
3201/1/263
3201/1/264
3201/1/265
3201/1/267
3201/1/268
3201/1/270
3201/1/271
3201/1/272
3201/1/275
3201/1/277
3201/1/278
3201/1/279
3201/1/280
3201/1/281
3201/1/298
3201/1/315
3201/1/316
3201/1/319
3201/1/320
3201/1/338
3201/1/340
3201/1/345
3201/1/346
3201/1/358
3201/1/359
3201/1/360
3201/1/363
3201/1/366
3201/1/369
3201/1/371
3201/1/372
3201/1/373
3201/1/377
3201/1/429
3201/1/437
3201/1/438
3201/1/443
3201/1/444
3201/1/447

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
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Berort
Berort
Bergrt
Berart
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Berart
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Berort
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Berort
Bergrt
Berart
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Bergrt
Berart
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Berort
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Berort
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Bergrt
Bergrt
Berart
Bergrt
Bergrt
Berort
Berort
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Berart
Bergrt

3201/1/448
3201/1/455
3201/1/457
3201/1/458
3201/1/471
3201/1/477
3201/1/494
3201/1/497
3201/1/514
3201/1/516
3201/1/523
3201/1/524
3201/1/527
3201/1/551
3201/1/560
3201/1/590
3201/1/591
3201/1/592
3201/1/593
3201/1/613
3201/1/616
3201/1/620
3201/1/621
3201/1/622
3201/1/623
3201/1/624
3201/1/625
3201/1/626
3201/1/627
3201/1/628
3201/1/629
3201/1/635
3201/1/637
3201/1/645
3201/1/647
3201/1/649
3201/1/661
3201/1/663
3201/1/667
3201/1/687
3201/1/690
3201/1/703
3201/1/710
3201/1/718
3201/1/722
3201/1/725
3201/1/742
3201/1/834
3201/1/854
3201/1/855
3201/1/861
3201/1/864
3201/1/867
3201/1/915
3201/1/917
3201/1/923
3201/1/928
3201/1/951
3201/1/953
3201/1/955
3201/1/956
3201/1/961
3201/1/967
3201/1/975
3201/1/979
3201/1/980
3201/1/981
3201/1/990

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0



Gardsnummer 1, Bruksnummer 205 i 3201 BAERUM kommune

Arealmaling Forretning: 31.10.1954
Matrikkelfert:

Skylddeling Forretning: 30.10.1954
Matrikkelfart:

Skylddeling Forretning: 20.02.1925
Matrikkelfert:

Berort
Berort
Bergrt
Berart
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Berort
Berart
Bergrt
Bergrt
Bergrt
Bergrt

Mottaker
Avgiver
Mottaker

Avgiver
Mottaker

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 08.01.2026 09:57 — Sist oppdatert 08.01.2026 09:57

Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

3201/1/994
3201/1/995
3201/1/1003
3201/1/1007
3201/1/1015
3201/1/1022
3201/1/1026
3201/233/1
3201/300/1018
3201/300/1157
3201/300/1168
3201/300/1213
3201/300/1322

3201/1/205

3201/1/205

3201/1/359

3201/1/2
3201/1/205

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

1745,0
-1 458,0
1458,0

-3 203,0
3203,0

Side 5av 9

109



110

Gardsnummer 1, Bruksnummer 205 i 3201 BAERUM kommune

Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Bygning 1 av 2: Enebolig m/hybel/sokkelleil.
Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Nr Type BRA
Anton Tschudis vei 41 uo101 Bolig 53,0
Anton Tschudis vei 41 HO0101 Bolig 124,0
Bygningsopplysninger:
Naeringsgruppe: Bolig Bebygd areal:
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig:
Energikilde: BRA annet:
Oppvarming: BRA totalt:
Avlgp: Har heis:
Vannforsyning:
Bygningsnr: 17307630
Etasjeopplysninger:
Nr Ant. boliger BRA: Bolig  Annet Totalt
uo1 1 86,0 86,0
HO1 1 91,0 91,0
Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert pa bygningen.
Bygning 2 av 2: Garasjeuthus anneks til bolig
Opplysninger om boliger/bruksenheter:
Adresse Type BRA
Anton Tschudis vei 41 Unummerert

bruksenhet
Bygningsopplysninger:
Neeringsgruppe: Ikke oppgitt Bebygd areal:
Bygningsstatus: Tatt i bruk BRA bolig:
Energikilde: BRA annet:
Oppvarming: BRA totalt:
Avlgp: Har heis:
Vannforsyning:
Bygningsnr: 17309625

Etasjeopplysninger:
Ingen etasjeopplysninger registrert pa bygningen.

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert pa bygningen.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 08.01.2026 09:57 — Sist oppdatert 08.01.2026 09:57
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

Kjokkenkode
Kjgkken
Kjokken

177,0

177,0
Nei

BTA:

Kjokkenkode

Nei

Antall rom
2
4

Rammetillatelse:
Igangset.till.:
Ferdigattest:
Midl. brukstil.:
Tatt ibruk (GAB):
Antall boliger:
Antall etasjer:

Bolig

Antall rom

Rammetillatelse:
Igangset.till.:
Ferdigattest:
Midl. brukstil.:
Tatt ibruk (GAB):
Antall boliger:
Antall etasjer:

Bad WC
1 1

1 1
01.01.1976
2

2

Annet Totalt

Bad WC

Side 6 av 9



Gardsnummer 1, Bruksnummer 205 i 3201 BARUM kommune

Oversiktskart

Ngyaktighet (standardavvik) Hjelpelinjer

= 10 cm eller mindre = 201-500cm == Vannkant s Fiktiv / Teigdeler
= 11-30cm. = Over 500 cm == Veikant v Punktfeste

— 31-200cm — |kke angitt

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 08.01.2026 09:57 — Sist oppdatert 08.01.2026 09:57
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)

Symboler

O Bygningspunkt
A Sefrak kulturminne

se ambita.com/sefrak for fargeforklaring

Side 7 av 9
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Gardsnummer 1, Bruksnummer 205 i 3201 BARUM kommune

Teig 1 (Hovedteig)

1:298
1215
17864
1/205
5
6
14359
I 5m |
Ngyaktighet [standardavvik) Hjelpelinjer Symboler
10 cm eller mindre = 201 - 500 cm == Vannkant wen Fiktiv / Teigdeler O Bygningspunkt
= 11-30cm. = Qver 500 cm Veikant w Punktfeste A Sefrak kulturminne
- 31-200cm — |kke ang\tt se ambila.com/sefrak for fargeforklaring
Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 08.01.2026 09:57 — Sist oppdatert 08.01.2026 09:57
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 8 av 9



Areal og koordinater

Areal: 1 744,70m?

Arealmerknad: Noen fiktive grenser

Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32

Ytre avgrensing

Punkt Nord

1 6 643 389,10
2 6 643 409,89
3 6643 412,65
4 6 643 391,52
5 6 643 378,29
6 6 643 377,35
7 6 643 355,60
8 6 643 386,64

Ost
587 437,61

587 454,62

587 456,88

587 483,69
587 500,48
587 499,77

587 482,67

587 435,52

Lengde!
26,86m

3,57m

34,14m

21,38m
1,18m
27,67m

56,45m

3,23m

(') Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

Malemetode
Digitalisert p& skjerm
fra scannet samkopi
(raster)

Digitalisert pa skjerm
fra scannet samkopi
(raster)

Digitalisert pa skjerm
fra scannet samkopi
(raster)

Terrengmalt
Terrengmalt
Digitalisert pa skjerm
fra scannet samkopi
(raster)

Digitalisert pa skjerm
fra scannet samkopi
(raster)

Digitalisert pa skjerm
fra scannet samkopi
(raster)

Om fullstendighet og ngyaktighet i utskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.

Noyaktighet
200

200

200

36
36
200

200

200

Radius

Merke nedsatt i
Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert
Ikke spesifisert
Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Hjelpelinje
Nei

Nei

Nei

Nei
Nei
Nei

Ja

Grensepunkttype
Umerket

Umerket

Umerket

Umerket
Umerket
Umerket

Umerket

Umerket

kan mangle helt eller delvis eller veere feil registrert i Matrikkelen. Ambitas kartutskrift viser arealet som er en geometrisk

beregning basert pa eiendommens grenselinjer. | de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis

dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstar som fglge av feil i kartutskriften.
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Utskriftsdato: 08.01.2026
Baerum kommune
Adresse: Postboks 700, 1304 Sandvika
Telefon: 67 50 40 50

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Beerum kommune
Kommunenr. 3201 Gardsnr. 1 Bruksnr. 205 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Anton Tschudis vei 41, 1344 HASLUM

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pagaende planarbeid for eiendommen. Naermere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes pa internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon pa
eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som fglge av
at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

© Kommuneplaner

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner under arbeid © Kommunedelplaner

© Kommunedelplaner under arbeid © Reguleringsplaner

O Reguleringsplaner under bakken @ Reguleringsplaner over bakken
O Reguleringsplaner under arbeid © Reguleringsplaner bunn

© Reguleringsplaner under arbeid i naerheten © Bebyggelsesplaner

@ Bebyggelsesplaner over bakken @ Bebyggelsesplaner under bakken
© Midlertidige forbud

Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2021 01 (hnps ‘www.arealplaner.no/3201 g\7funKsjon:V\sP\an&kommunenummer:3201&p\amdem\ﬁkasjon:2021OW)
Navn KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2022-2042

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 21.06.2023

Bestemmelser = https://www.arealplaner.no/3201/dokumenter/25000/7418655.pdf

Delarealer Delareal 1745m?
Arealbruk Boligbebyggelse,Naveerende

Side 1 av 1
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Baerum kommune
Adresse: Posthoks 700, 1304 Sandvika
Telefon: 67 50 40 50

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersekelses- og opplysningsplikt

Utskriftsdato: 08.01.2026

Kilde: Baerum kommune

Kommunenr.

3201 Gardsnr. 1 Bruksnr.

205

Festenr.

Seksjonsnr.

Adresse

Anton Tschudis vei 41, 1344 HASLUM

Informasjon om vann/avlgp registrert pa eiendommen

Malernummer

Stand

Dato | Avlesningstype

Ingen treff p& vannmaélere.

Offentlig vann Ja
Offentlig aviep Ja
Privat septikanlegg Nei

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPORSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som falge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Utskriftsdato: 08.01.2026
Baerum kommune
Adresse: Posthoks 700, 1304 Sandvika
Telefon: 67 50 40 50

Feiing, tilsyn, avvik og anmerkninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersekelses- og opplysningsplikt Kilde: Baerum kommune
Kommunenr. 3201 Gardsnr. 1 Bruksnr. 205 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Anton Tschudis vei 41, 1344 HASLUM

Avtale 90024950 (Avgiftsadresse: Anton Tschudis Vei 41)

Situasjon

Roeykvarslere 0 sammenkoblet, 2 enkel

Slukkere 1 slange, 1 pulver, 0 skum, 0 andre

Tilsyn og feiing

lidsted Royklop Siste tilsyn Siste feiing Status tilsyn Status feiing

1 etasje stue 1 21.02.2022 12.04.2024 Utenfor rute Utfert

Registrerte avvik

Objekt Avvik Kommentar Registrert
Enhet 18B Slokkeutstyret er ikke vedlikeholdt 02.03.2022
Enhet 19D Reykvarslerne dekker ikke alle omrader Mangler i u.etg 02.03.2022

Ingen anmerkninger registrert pa avtalen.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPORSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som falge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Baerum kommune
Adresse: Postboks 700, 1304 Sandvika

Telefon: 67 50 40 50

Kommunale gebyrer 2026

Utskriftsdato: 08.01.2026

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Baerum kommune
Kommunenr. 3201 Gardsnr. 1 Bruksnr. 205 Festenr. Seksjonsnr.
Adresse Anton Tschudis vei 41, 1344 HASLUM

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2025

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et ar for aret er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoraret, med summer fordelt per
fagomrade. Tjenestene vil normalt ha en prisgkning hvert ar, samt at forbruk pa ulike tjenester kan variere fra ar til ar.

Gebyr Fakturert belgp i 2025
Avlgp 8 582,52 kr
Feiing 392,04 kr
Renovasjon 5 384,28 kr
Vann 7 343,40 kr
Sum 21 702,24 kr

Prognose kommunale gebyrer pa eiendommen innevaerende ar

Vare Mva | Grunnlag Enhetspris Andel | Korreksjon Arsprognose
1A - Standard renovasjonsgebyr 25% 1 stk 5384.19 11 0% 5384,19 kr
Vann etter areal 15% 169 m2 39.80 11 0% 6 726,45 kr
Avlap etter areal 15% 169 m2 45.26 11 0% 7 649,62 kr
Feiegebyr pr skorstein (pipelap) 0% 1 stk 146.00 11 0% 146,00 kr
Tilsyn pr boenhet med ildsted 0% 1 stk 299.00 1 0% 299,00 kr
Sum 20 205,26 kr

Lepende gebyr brukes for & fordele en arlig kostnad pé flere innbetalinger.

Mva-feltet gir informasjon om varens merverdiavgiftsats, og belegp er inkludert merverdiavgift. De som har 0% er unntatt

merverdiavgift.
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Stortinget har vedtatt & redusere merverdiavgift (MVA) pa vann- og avlgpstjenester fra 25 % til 15 % fra og med 1. juli 2025. For &
tilpasse oss de nye MVA-satsene har vi gjort ngdvendige justeringer i datagrunnlaget og utelukket varer for vann, avigp og slam
med mva 25%. Dette for & unnga at det vises dobbelt opp av arsprognoser for disse varene.

Prognosene for inneveerende ar kan avvike, spesielt ved arsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt &r
eller at noen gebyr forelgpig ikke er opprettet for nytt &r.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQJRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som folge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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ambita  Vegstatuskart A

Kommune: Barum A

Gnr/Bnr/Fnr/Snr: 1/205/0/0 Malestokk v/A4: 1:3000
Adresse: Anton Tschudis vei 41, 1344 HASLUM Dato:08/01/2026

' N

== Europaveg m— Riksveg —— Fylkesveq

= Kommunal veg = Privat veg —— Gang- og sykkelveg
mm Tunnel, o Tunnel, won Tunnel, o Tunnel, e Tunnel, -+ Annet gangareal
Europaveg riksveg fylkesveg kommunal veg privat veg s o
-—- Bilferje
=== Skogsbilve
i 9 w— ANnet
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VAledninger N

Eiendom: 1/205
Adresse:  Anton Tschudis vei 41

Dato: 08.01.2026
Bzerum kommune Malestokk: 1:500 UTM-32
= Vannledning - - Overvannsledning O Kum ‘- Hydrant
= = == gpillvannsledning - .- Avlgp felles D Sluk

VA-ledninger
Dersom det er behov for ngyaktig stedfesting av ledningene, f. eks. ved gravearbeid, sa skal alltid Vann og avlgp i Baerum kommune kontaktes.

\EI‘W']I Q 7 . 2

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller awik | kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
VA-ledninger kan veere tegnet parallelliforskjevet og mange private ledninger mangler i kartet.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

/]
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Lokal kulturminnerapport . Norkart

Eiendom 3201 1/205
Utskriftsdato 08.01.2026 Antall datasett s

Ingen datasett
© Kulturmiljoer - lokalt registrerte kulturmiljeer i Baerum kommune © Kulturminner - Kulturmiljger
© Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner © Kulturminner - SEFRAK
© Kulturminner - Fredete bygninger © Kulturminner - lokalt registrerte kulturminner i Baerum kommune
Morkarl Lokal kulturminierapport 08.01.2026 Side 1av 1
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Kommunedelplan

Eiendom: 1/205

Adresse: Anton Tschudis vei 41
Utskriftsdato: 08.01.2026

Baerum kommune Malestokk: 1:2000

E T (;'IK/‘\ 300158 ‘a
9& 3 0 CETQE@ @ g Q‘S
~/ & @
3 8

Plonorkart 2026 /< éj%
% L5 V4

00v195 3

Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.




Tegnforklaring
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Reguleringsplanforslag N

Eiendom: 1/205 Z
Adresse: Anton Tschudis vei 41
Utskriftsdato: 08.01.2026

Baerum kommune Malestokk: ~ 1:1000 UTM-32
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.

N




Tegnforklaring
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Kommuneplankart A

Eiendom: 1/205
Adresse: Anton Tschudis vei 41

Utskriftsdato: 08.01.2026
Baerum kommune Malestokk: 1:2000 UTM-32

floNorkart 2026 -
4 V. o

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.

Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Tegnforklaring

Kommuneplan-8egyggelse og anlegg (PBL2t
Bolighebyggelse - ek sisterende

Boligbebyggelse - nytt

Komruneplan-Samferdselsanlegg og teknis
Veg - eksisterende

Kommuneplan - Bestemmelseomrdde (PBL:

-_~+" " Bestemmelseornride
Komrnuneplan-Linje- og punktsyrmboler(P8L
w_7" "  Bestemmelsegrense

Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008
B Flanomride
""" Grenseforarealform3l

""" Turvegfturdrag - eksisterende
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Plankart N

Eiendom: 1/205
Adresse:  Anton Tschudis vei 41
Dato: 08.01.2026

Baerum kommune Malestokk: 1:1000 UTm-32
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




Tegnforklaring

Matrikkelkart

Grunneiendorn
Hjelpelinje fiktiv
Grense <= 10 cm
-7 Grense <= 30 cm
Grense < 200 cm
"  Grense < 500 cm
Regquleringsplan-8yggeomrider (PBL1985 §
Konsentrert sm3husbebyggelse
Blokkbebyggelse
Reguleringsplan-Offentiige trafikkomrader (.
Kigreveg
Gang-/sykkelveg
Reguleringsplan-Fellesomrdder (PBL1985 § .
YA/, Felles gangareal
W, Felleslekearealforbam
Reguieringsplan-Felles for PBL 1985 og 200
Regulerings- og bebyggelsesplanormride
-~ Planens begrensning
""" Forméilsgrense

N Byggegrense
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Kommuneplanens arealdel 2022-42

Bestemmelser og retningslinjer

Dokumentid. 7418655

Oppdatert etter vedtak i Kommunal og Distriktsdepartementet 04.07.2025
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GENERELLE BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER (PBL § 11-9)

Hensikt

Kommuneplanens arealdel (KPA) skal legge til rette for giennomfgring av kommunens arealstrategi:

Hovedmal Sosial baerekraft:

| Beerumsamfunnet jobber vi sammen for a skape gode liv og like muligheter

Derfor skal vi:

Utvikle Baerum for et kortreist dagligliv med gangavstand til hverdagstilbud som handel,
skole, barnehage, fritids og rekreasjonsomrader og kollektiv transport

Vektlegge barn og unges oppvekstmiljg og universell utforming i all planlegging

Sikre allmennheten god tilgang til sammenhengende rekreasjonsomrader og blagrgnne
strukturer i strandsonen, marka og byggesonen

Ta vare pa og styrke Baerums saerpreg med grgnne landskaper og smahus utenfor
sentrumsomrader og knutepunkt

Sikre stedlige kvaliteter ved a ta vare pa kulturminner og -miljg

Stille krav om og ta i bruk arkitektur og kunst som identitetsbyggende elementer

Sikre at ny utbygging gir en kvalitativ «merverdi» for stedet og kommunens innbyggere
Veaere padriver for fleksible, robuste og tilgjengelige bygninger, mgteplasser og uteomrader
som er tilrettelagt for sambruk og flerbruk

Stille krav om variasjon i boformer, boligtypologi og -stgrrelser som imgtekommer fremtidige
behov. Alle leilighetsprosjekter bgr inneholde en variasjon i leilighetstyper med henhold til
stgrrelse, malgrupper og utforming

Bidra til nyskapende boligarkitektur og tilrettelegge for deling og sambruk. Sikre varierte
boligtyper innenfor skolekretsene

Stille hgye krav til arkitektur i kommunens egne byggeprosjekter. FutureBuilt skal vurderes i
alle prosjekter

Hovedmal @konomisk baerekraft:

Barumsamfunnet er attraktivt og inkluderende

Derfor skal vi:

Videreutvikle Sandvika som kultur og regionby med en attraktiv sjgfront og god
tilgjengelighet til fjord og elver

Ivareta og styrke etablerte nzeringsarealer. Gi forutsigbare rammer for nzaeringsutvikling i
knutepunkt, i neeringsparker og sikre god adkomst til hovedveinettet E18 og E16.
Arbeidsplass og besgksintensiv virksomhet skal lokaliseres til kollektivknutepunkter.
Ivareta og styrke etablerte landbruksarealer

Prioritere gaende, syklende og kollektiv pa eksisterende veier, fremfor & bygge nytt
Tilrettelegging for ny boligbygging skal tilpasses kommunens planlagte befolkningsvekst,
investeringsplaner, kapasitet pa samfunnsservice og teknisk infrastruktur



e Bruke kommunens formalsbygg som virkemiddel for a fremme gnsket stedsutvikling og
arkitektonisk kvalitet

Hovedmal Klima- og miljgmessig baerekraft:
Barumsamfunnet er klima og miljgklokt
Derfor skal vi:

e Utvikle Sandvika, Fornebu, Lysaker og Bekkestua med mal om at de skal bli
nullutslippsomrader og arena for innovative og baerekraftige klimalgsninger

e Tilrettelegge for hgy utnyttelse i prioriterte vekstomrader, og tilrettelegge for moderat
utnyttelse ved prioriterte stasjoner langs buss og banenett tilpasset strgkets karakter, jf.
arealstrategisk kart. Bolighyggingen utenfor disse omradene begrenses.

e Prioritere, transformere og gjenbruke nedbygde arealer fremfor a ta i bruk ubebygd areal

e Gjgre gange, sykkel og kollektiv til det foretrukne transportmiddelet og samtidig ta hgyde for
fremtidens mobilitetslgsninger i arealutviklingen

e Sikre, styrke og reetablere naturomrader og verdier, vann og marint biologisk mangfold,
jordvern, baerekraftige gkosystemer og blagrgnne strukturer

e Gjgre kommunen robust til 3 tdle kommende klimaendringer ved a stille hgye krav til bygg,
infrastruktur og omgivelser

e Bekkestua anses som ferdig utbygd etter giennomfgring av pagdende prosjekter

Plankrav, rekkefglgekrav og innholdet i utbyggingsavtaler

1. Forholdet mellom kommuneplan og kommunedelplaner (pbl § 1-5)

1.1. Kommunedelplaner (juridisk bindende arealplaner) vedtatt fgr kommuneplanens arealdel
gjelder. Ved motstrid gjelder arealbruk i sist vedtatte plan.

1.2. Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer skal i tillegg supplere gjeldende
kommunedelplaner der disse ikke selv angir noe annet.

2. Forholdet mellom kommuneplanen og reguleringsplaner (pbl § 1-5)

2.1.Reguleringsplaner vedtatt fgr kommuneplanens arealdel gjelder sa langt de ikke er i strid med
kommuneplanens arealdel med fglgende unntak og presiseringer:

2.1.1. Rekkefglgekravet etter punkt 4 gjelder.

2.1.2. Byggegrenser mot sjg fastsatt i planens punkt 14 gar foran byggegrenser i reguleringsplaner
vedtatt fgr 23.7.1993 (RPR fgrste gang) hvis det ikke er angitt strengere byggegrense i
reguleringsplanen.

2.1.3. Byggegrenser mot vassdrag fastsatt i planens punkt 13 gar foran byggegrenser i gjeldende
reguleringsplaner.

2.1.4. Der hvor reguleringsplanen angir stgrrelse pa minste uteoppholdsareal (MUA), skal
reguleringsplanens krav gjelde.

2.2.Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer skal i tillegg supplere gjeldende
reguleringsplaner der disse ikke selv angir noe annet.
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3. Krav om reguleringsplan (pbl § 11-9 nr. 1)

3.1.1 omrader avsatt til bebyggelse og anlegg og sjgomrader kan det ikke utfgres arbeid og tiltak som
nevnt i plan- og bygningslovens § 20-1 og 20-2 fgr omradet inngar i reguleringsplan. | sjpomrader
inngar hele vannsgylen, jf. PBL § 11-11 pkt. 3.

3.2.Plankravet gjelder ogsa omrader avsatt til bebyggelse og anlegg som omfatter uregulert vei.

3.3.1 omrader regulert til boligformal, der planen er vedtatt fgr 1.7.2009, kan det ikke fradeles ny
eiendom for bebyggelse fgr det er giennomfgrt en ny planprosess, enten i form av ny
reguleringsplan eller endring av eksisterende reguleringsplan.

3.4.Unntak fra plankrav (pbl § 11-10 nr.1)

| omrader avsatt til bebyggelse og anlegg gjelder fglgende unntak fra kravet om reguleringsplan:
3.4.1. Ngdvendige skilt og navigasjonsinnretninger i kyst- og sjgomrader
3.4.2. For eksisterende bolighebyggelse:

a. Oppfgring av én enebolig i tillegg til eventuell eksisterende enebolig, med
tomtestgrrelse minimum 800 m?2 for henholdsvis ny og eksisterende bolig, som samlet
ikke har brattere gjennomsnittlig stigningsforhold pa 1:3 og ikke omfattes av uregulert
vei.

b. Opprettelse av én eiendom for én enebolig med tomtestg@rrelse minimum 800 m?, nar
gjenvaerende tomt for enebolig eller tomannsbolig ikke blir mindre enn henholdsvis 800
m? og 1400 m2. Verken ny eller gjenveaerende tomt skal samlet ha brattere
gjennomsnittlig stigningsforhold pa 1:3 og ikke omfattes av uregulert vei.

c. Arealoverfgring der avgivereiendommen ikke far tomt mindre enn henholdsvis 800 m2
for enebolig og 1400 m2 for tomannsbolig.

oppfaring av pabygg, tilbygg, garasje, uthus og mindre konstruksjoner

etablering av én sekundzerleilighet i direkte tilknytning til enebolig med inntil 55 m2 BRA
sammenslaing av boenheter

innvendige bygningsmessige tiltak og fasadeendring

rivning og gjenoppbygging av bygninger som ikke er registrert som kulturminner/del av
kulturmiljger jf. Temakart for kulturminner og kulturmiljg

midlertidig bruksendring av begrenset del av bolig til familiebarnehage for inntil 10 barn,
hjemmekontor, og annen strgkstilpasset virksomhet

S@m o o

Unntaket slar ikke inn dersom kulturminner av svaert hgy/hgy verdi eller utvalgte naturtyper bergres.

3.4.3. | omrader med eksisterende naeringsbebyggelse:
a. Oppfgring av underbygg, pabygg og tilbygg inntil 200 m2 BRA pa naeringsbygg eller
naeringseiendom, innenfor % BYA = 20 %.
b. Bruksendring til annen type nzering av del av naeringsbygg, begrenset til maksimalt
200m? BRA.



4. Rekkefglgekrav og vilkar for etablering av samfunnsservice, grgnnstruktur og
teknisk infrastruktur (pbl § 11-9 nr. 3 og 4)

4.1.0mrader avsatt til bebyggelse og anlegg kan ikke utbygges, bruksendres eller vesentlig utvides
for ngdvendige tekniske anlegg, blagrgnnstruktur og samfunnstjeneste som energiforsyning,
vann og avlgp, kollektivbetjening, herunder gang- og sykkelvegnett, torg/mgteplasser, helse- og
sosialtjeneste, herunder barnehager, skoler, annen tjenesteyting mv. er etablert eller sikret.

4.2.Ved planlegging av nye boligomrader kan det stilles krav om etablering av offentlige
omsorgsboliger innenfor omradet.

4.3.Ved regulering av boligomrader kan det settes krav om boligenes stgrrelse, herunder en minste
andel sma leiligheter.

4.4.Innenfor konsesjonsomrade for fijernvarme gitt etter energiloven skal bygninger som oppfgres
tilknyttes fijernvarmeanlegget. Det samme gjelder ved hovedombygging.

5. Forutsetninger for bruk av utbyggingsavtaler (pbl § 11-9 nr.2 jf. §§ 17-2 og 17-3)

5.1.Geografisk avgrensning
Baerum kommune kan inngd utbyggingsavtaler i hele kommuneplanens byggesone.

5.2.Avgrensning etter type tiltak
Utbyggingsavtale forutsettes inngatt fgr rammetillatelse gis, der utbygging i henhold til vedtatt
arealplan (kommunedelplan, omraderegulering, detaljregulering) med tilhgrende bestemmelser
ogsa forutsetter bygging/oppgradering av offentlig anlegg og/eller tilpasning til slike anlegg. Med
offentlige anlegg menes tekniske infrastruktur, offentlig gategrunn og blagrgnnstruktur som er
vist som offentlig regulerte formal i reguleringsplan og som fglger av bestemmelser til planen (jf.
pbl § 17-3).

5.3.Sosial boligbygging
Utbyggingsavtalen kan regulere at kommunen eller andre skal ha fortrinnsrett til 3 kjigpe en andel
av boligene innenfor et avgrenset omrade til markedspris (jf. pbl §17-3).

Retningslinjer:
Ved utbygging legges det til grunn at utbygger dekker kostnader som er forbundet med utbyggingen.

Ved utbygging i kommunens senteromrdder stilles det saerskilt haye krav til utforming og kvalitet.
Kunst, kultur og tiltak som fremmer sosial baerekraft i tilknytning til by- og tettstedsutvikling kan
reguleres i utbyggingsavtaler.

Alle nye utbyggingsprosjekter skal bidra med en kvalitativ «merverdi» for stedet og kommunens
innbyggere (Kommuneplanens samfunnsdel med langsiktig arealstrategi 2021-2040). Kommende
utbyggingsavtaler skal sikre at vedtatte reguleringsplaner bidrar til at enhver utbygging og utvikling
gir et bidrag til fellesskapet for eksempel gjennom regulering av gang- og sykkelforbindelser i
tilknytning til egen eiendom, bidrag ved arealer til felles park/torg/mgteplass/lek mv. Opparbeidelse
og kostnadsfordeling vil avklares gjennom en utbyggingsavtale jf. disse bestemmelsene.
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Barn og unge

6. Barn og unge (pbl § 11-9 nr.5)

Retningslinjer
Planlegging og tiltak skal bidra til G fremme god oppvekst for barn og unge.

Det skal tas seerlig hensyn til trafikksikre snarveier, gang- og sykkelforbindelser og varierte
aktivitetsomrdder. Barn og unge skal inviteres til @ medvirke i saker som angdr dem.

Barnetrdkkregistreringer og uttalelser fra elevrad og Ungdomsrddet skal brukes som dokumentasjon i
saker som angdr barn og unge.

Arkitektur, kulturminner og landskap
Baerum kommunes veiledere utdyper bestemmelsene og retningslinjene.

7. Kvalitets og funksjonskrav (pbl § 11 -9 nr. 6 og 7)

7.1.For alle plansaker skal det utarbeides stedsanalyse.

7.2.Kvalitetskrav til vare bygde omgivelser

7.2.1. Det skal legges vekt pa kvalitet, nytekning og innovasjon, sambruk og fleksibilitet i bebyggelse
og uteomrader

7.2.2. Nye plan- og byggetiltak skal fremme opplevelsen av stedets identitet og tilfgre nye kvaliteter

7.2.3. Det skal sikres variasjon i hgyder, volumoppbygging og arkitektonisk uttrykk. Bebyggelse skal
tilpasses omrader med eksisterende smahusbebyggelse, eksisterende kulturminner og -miljg.

7.2.4. Nye byggetiltak skal ha god terrengtilpasning. Store skjzeringer, fyllinger og murer skal
unngas.

7.2.5. For alle plansaker skal det utarbeides en analyse som drgfter og begrunner arkitekturens
estetiske kvaliteter og varighet. Kommunens Temaplan for Arkitektur- og byformingsstrategi
skal legges til grunn i analysen.

7.3.Kvalitetskrav for vekstomrader (by- og senteromrader) (jf. punkt 19)

7.3.1. Senteromrader skal utvikles som «gabyer» med mest mulig av hverdagens behov innenfor
gang- og sykkelavstand.

7.3.2. Senteromrader skal ha et byromsforlgp av mgteplasser med variasjon i stgrrelse og
utforming som tilrettelegges for allsidig aktivitet og ulike aldersgrupper.

7.3.3. Senteromradene skal planlegges i en menneskelig skala der opplevelsen fra gateplan gir
premisser for byroms- og bygningsutforming.

7.3.4. Langs hovedgater, torg og plasser skal bebyggelsens 1. etasje tilrettelegges for
publikumsrettet virksomhet, med ekstra innvendig takhgyde og adkomst fra gate.

7.3.5. Bebyggelse skal planlegges uten baksider mot eksisterende eller fremtidige gater, torg,
plasser, parker mv.



7.3.6. Ved planlegging av nye og ved ombygging av gater skal gatetreer vurderes. Byrom, torg og
mgteplasser skal ha et blagrgnt preg.

7.3.7. Det skal sikres gode solforhold pa eksisterende og fremtidige byrom, torg og mgteplasser.

7.3.8. Parkeringsanlegg skal ikke ha fasader mot byrom, torg, mgteplasser eller gater.

7.4.Kvalitetskrav for bolig

7.4.1. Ved regulering og sgknad om tiltak skal det sikres og dokumenteres tilstrekkelig, gode og
solfylte leke- og oppholdsarealer egnet for variert fysisk aktivitet for alle brukergrupper.

7.4.2. Opprinnelig terreng og stedstypisk vegetasjon skal legge premisser for nye tiltak. Ved
regulering kan kommunen kreve illustrasjonsplan som gjgres fgrende for bygge/delesaken.

7.4.3. Smahusomrader

a. Nye tiltak skal ha smahuskarakter og stgrrelse og volum tilsvarende eksisterende
bebyggelse i neeromradet. Flertallet av fglgende formingsfaktorer skal hentes fra

eksisterende bebyggelse: bebyggelsesstruktur, takform, mgneretning og materialbruk. |
naeromrader med i hovedsak enhetlig bebyggelse skal alle ovennevnte formingsfaktorer

hentes fra eksisterende bebyggelse.

Tiltaket

Naboeiendommer

I' I [
1 r
% 1] - [T ‘\ Gjenboende eiendommer
i \
l L] 1

Innenfor naaromrade

Utenfor naeromrade

Figur 1a: Figur 1b: Figur 1c:
Naeromrade der tiltak Naeromrade der tiltak Nzeromrade der tiltak
ligger langs vei/gate ligger i vei-/gatekryss ligger langs vei/gate

Ilustrasjonen viser naeromr t til et tiltak der tiltakets beliggenhet varierer i et omrddes struktur

Et nseromrade omfatter tilgrensende eiendommer, eiendommer som er gjenboere,
samt eiendommer langs begges sider av tilliggende vei/veier.

De samme kravene gjelder ogsa for tilbygg til eksisterende bygninger og nye
frittliggende bygninger pa allerede bebygde eiendommer som skal veere tilpasset
eksisterende bygning og omradet for gvrig nar det gjelder plassering og arkitektonisk
utforming.

b. Ienhetlige omrader skal nye byggetiltak underordne seg eksisterende arkitektur og ses i

sammenheng med omradet som helhet og tilpasses denne.

Nye byggetiltak skal tilpasses omradets helhetlige struktur som sikrer den overordnede
form pa bebyggelse, bygningsstruktur og rommet mellom husene, siktlinjer og apenhet.
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c. Innenfor smahusomradene skal ny bebyggelse og nye tomter fglge omradenes
bebyggelses- og tomtestruktur for & opprettholde stedskarakteren. Der det ikke er klare
strukturer skal nye tomter og bygninger forbedre strukturen.

d. luregulerte smahusomrader: Ny bebyggelse skal oppfgres med saltak med minimum 15
graders helning og tilpasses nzeromradet i trad med denne bestemmelsenes bokstav a-c.

7.5.Uteoppholdsarealer for bolig

7.5.1. Det skal veere et tydelig skille, i struktur og utforming mellom privat, halvprivat og offentlig
uteoppholdsareal.

7.5.2. Hovedandelen av uteoppholdsarealet skal veere sammenhengende og ha en hensiktsmessig
form og plassering.

7.5.3. Areal brattere enn 1:3 skal ikke medregnes i minste uteoppholdsareal

7.5.4. Arealer med stgyniva over Lden 55dB medregnes ikke i minste uteoppholdsareal

7.5.5. Det tillates ikke takterrasser i smahusomrader.

7.5.6. Der det planlegges uteoppholdsarealer over garasjeanlegg eller over andre typer bygg,
kulverter eller lokk, skal det dimensjoneres for tilstrekkelig jorddybde til at treer kan etableres
og utvikle seg godt.

7.5.7. Der det planlegges felles uteoppholdsarealer pa tak, skal det sikres dimensjonering for
tilstrekkelig jorddybde for etablering av variert vegetasjon pa en del av takflaten.

7.5.8. For smahus (frittliggende og konsentrert) skal krav til minste uteoppholdsareal (MUA) Igses
pa egen grunn etter fglgende krav:

a. For frittliggende smahusbebyggelse (ene- og tomannsbolig) skal det opparbeides
minimum 300 m? uteoppholdsareal per boenhet. Minimum 80 % av MUA skal ligge pa
terreng.

b. For enebolig kan det etableres én sekundzerleilighet pa inntil 55 m2. For
sekundeerleiligheten skal det i tillegg opparbeides minimum 50 m? uteoppholdsareal.

c. For konsentrert smahusbebyggelse (rekkehus og andre tettere smahustyper) skal det
opparbeides minimum 175 m? per boenhet uteoppholdsareal.

7.5.9. | planer skal det fastsettes krav til minste uteoppholdsareal (MUA) pa egen grunn etter
fglgende krav:

a. For bolighbebyggelse innenfor sentrumsomrader skal det opparbeides minimum 35 m?
MUA per 100 m? BRA boligareal, hvorav minimum 80% skal veere felles.

— Herav skal 10 m? per boenhet avsettes til lek.
—  Minimum 30 % av felles uteoppholdsareal pa bakken skal vaere solbelyst minst 5
timer ved jevndggn.

b. For blokkbebyggelse utenfor sentrumsomrader skal det opparbeides minimum 50 m2
MUA per 100 m2 BRA boligareal.

—  Minimum 80 % av MUA skal veere felles og ligge pa bakkeplan. Herav skal 25m?
per boenhet avsettes til lek.

—  Minimum 50 % av felles uteoppholdsarealer pa bakken skal vaere solbelyst minst
5 timer ved jevndggn.
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c.  For smahusbebyggelse gjelder kravene i 7.5.8.

Retningslinjer:

Ved oppfaring av flere enn 4 boenheter bgr det opparbeides felles leke- og oppholdsarealer med
minimum 25 m? per boenhet som del av MUA.

Innenfor de angitte vekstomrddene kan det stilles krav til at deler av minste uteoppholdsareal (MUA)
omfordeles til offentlig tilgjengelig mateplass/lekeareal eller tilsvarende.

Fellesprivate og offentlige uteoppholdsarealer bgr fortrinnsvis lokaliseres inntil annet gr@ntareal, slik
at det kan skapes stgrre sammenhengende gréntomrdder. Sammenheng i den gr@gnne strukturen er
en vesentlig kvalitet for uteaktivitet. Dette styrker ogsa det biologiske mangfoldet ved G skape
trekkveier og stgrre leveomrader.

For blokkbebyggelse bgr boenheter med ensidig beliggenhet mot nord eller gst unngds.

7.6.Uteoppholdsarealer for skole og barnehage

7.6.1.

7.6.2.

7.6.3.

7.6.4.

Ved planlegging av nye og utvidelse av eksisterende skoleanlegg skal sambruk med idrett, og
naermiljg og grentomrader ivaretas.

| planer skal det fastsettes krav til minste uteoppholdsareal (MUA). Hovedandelen av MUA
skal veere sammenhengende og ha en hensiktsmessig form.

Krav til MUA for skoler og barnehager:

» Barnehager:

—  Uteareal 24 m? per barn

—  Barnehager som ligger innenfor 5-10 min gangavstand til knutepunkt kan
innplasseres i boligblokk. Ved plassering i boligblokk, skal barnehagen ligge
pa bakkeplan og kan vaere over to plan.

» Skoler:
—  Uteareal 18-24 m? per elev

Innenfor senteromrader og 10 min gange fra kollektivknutepunktet kan kravene til stgrrelse
pa uteoppholdsareal reduseres. Det vil da stilles saerlig hgye krav til kvalitet og
kompenserende tiltak som ma redegjgres for i plan.

Bruk av tilleggsarealer for skoler:

a. Brukav tilleggsarealer bgr som hovedregel unngas. Dersom tilleggsarealer skal
benyttes, ma:

—  Arealet ligge i direkte tilknytning til uteomrade, maksimum i en avstand pa
200 meter fra skolen med trafikksikker adkomst.

—  Arealene ikke vaere stgyutsatt, ligge i kaldluftsoner, eller i omrader med
luftforurensning og ha gode solforhold

10
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8. Kulturminner og kulturmiljger (pbl § 11-9 nr. 7)

8.1.Utenfor angitte vekstomrader skal kulturminner av sveert hgy/hgy verdi og kulturmiljg (jf.
temakart for kulturminner og kulturmiljg) legge premissene for utforming av nye tiltak i plan- og
byggesaker. Uthus og sidebygninger er en del av etablert struktur og helhet og skal hensyntas
ved nye plan/byggetiltak.

8.2.Innenfor angitte vekstomrader skal kulturminner av sveaert hgy/hgy verdi og kulturmiljg (jf.
temakart for kulturminner og kulturmiljg) vektlegges ved utforming av nye tiltak i plan- og
byggesaker.

8.3.1 plansaker som bergrer registrerte kulturminner av sveert hgy/hgy verdi i temakart for
kulturminner, skal det utarbeides forslag for vern som en del av planforslaget.

8.4.Kulturminner, historiske hageanlegg og bygningsmiljger, samt vegetasjon og landskap med
kulturhistorisk verdi, skal vurderes/spkes bevart. Det skal legges vekt pa verneverdi og
sammenhengen kulturminnene inngar i.

8.5. Nye tiltak skal ha en bevist plassering og utforming i forhold til kulturmiljget/kulturminnet det
blir en del av og tilpasses dette.

9. Landskapstrekk og landemerker (pbl § 11-9 nr. 6)

9.1.1 plansaker skal det dokumenteres at eksisterende asprofiler, hgydedrag, ssmmenhengende
grontdrag og siktlinjer ivaretas.

9.2.Ved nye tiltak skal plassering av bebyggelse underordnes assilhuetter og eksisterende
terreng slik at tiltaket blir minst mulig eksponert. Opprinnelig landskap og terreng skal legge
premissene for tiltak.

9.3.Ved tiltak pa tomter pa hgydedrag/koller med gjenvaerende vegetasjon og rester av
kollelandskap skal tiltak plasseres slik at hensyn til disse verdiene ivaretas. Ved regulering
kreves det en landskapsanalyse som del av stedsanalyse for omradet. For tiltak tillates skal det
dokumenteres at fjernvirkning og landskapstilpasning ivaretas.

10.Elementer i uterom (pbl § 11-9 nr. 5)

10.1. Skilt og reklame
| alle reguleringsplaner hvor skilt og reklame er aktuelt skal det settes krav om skiltplan.
Retningslinjer

—  Skilt og reklame skal tilpasse seg bygningens arkitektur.

— I kulturmiljger og pa bevaringsverdige bygg skal reklame begrenses.

— Ved skilting i utbygde omrdder uten skiltplan kan kommunen kreve at skiltplan utarbeides.
— Frittstdende og/eller mobile reklamevimpler/flagg kan tillates.

—  Skilt og reklame over gesims kan tillates
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10.2. Stgyskjermer
Stgyskjermingstiltak skal ikke vaere hgyere enn 2,4 meter hvis ikke annet er bestemt i
reguleringsplan. Stgyskjermingstiltak skal tilpasses omgivelsene og ha et variert uttrykk.

10.3. Gjerder
Gjerder skal ikke vaere hgyere enn 1,2 meter hvis ikke annet er bestemt i reguleringsplan.
Hvor trafikksikkerhetsmessige grunner tilsier det tillates bare gjennomsiktig gjerde.

Retningslinjer

Pa bakgrunn av behov for frisikt og tilrettelegging for sngbrgyting skal gijennomsiktig gjerde
fortrinnsvis forstds som flettverksgjerde med toppbeslag.

Gjerder bar utformes enhetlig, og ta hensyn til bebyggelsens utforming. | omrader med seerpregete
gjerder bgr utformingen ivaretas.

10.4. Kabler
Kabel- og ledningsanlegg i byggesonen skal legges i grunnen og i stgrst mulig grad
samlokaliseres.
Kabler- og ledningsanlegg, herunder vann- og avlgpsledninger, trafostasjoner mv. skal ikke
legges slik at de bergrer registrerte naturverdier (jf. Temakart for grgnnstruktur og
naturmangfold).

Retningslinje

Plassering av antennemaster i gr@nnstruktur, strandsonen, vernede naturomrader eller pa
bevaringsverdige bygninger tillates ikke.

10.5. Lysforurensning
Ved valg og utforming av utendgrs belysning skal det legges vekt pa a redusere mengden
strglys sa mye som mulig. Lyskilder skal ikke rettes opp i lufta, men rettes mot de omrader og
bygninger som skal belyses. Ungdig lysbruk bgr unngas. Arealer der dyrelivet er szerlig
sarbart for kunstig belysning skal ikke belyses.

Naturmangfold og blagrenne strukturer

11.Grgnnstruktur og naturmangfold (pbl § 11-9 nr. 6 og 8)

11.1. Ireguleringsplan skal naturverdier og grgntomrader pd land og i vann sikres jf. Temakart
for grennstruktur og naturmangfold. Omrader med viktige naturtyper, skal
underspkes/registreres og sikres i videre utforming av reguleringsplan og bygge- og
anleggstiltak. Der naturverdier pavirkes, skal det legges inn tilstrekkelig buffersoner.

11.2. Grgnne lunger og blagrgnne strukturer jf. Temakart for grgnnstruktur og naturmangfold,
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skal sikres og styrkes i reguleringsplan

11.3. Utvalgte naturtyper, slik de er definert i Forskrift om utvalgte naturtyper etter
Natumangfoldloven, skal bevares ved fremtidig planlegging. | omrader avsatt til
bebyggelse og anlegg skal store traer med stammeomkrets pa over 90 cm mal 1 meter
over bakkeniva bevares ved fremtidig planlegging.

11.4. Viktige trerekker og alléer skal sikres i reguleringsplaner.

11.5. Rigg- og anleggsomrader tillates ikke i omrader hvor utvalgte og viktige naturtyper
bergres jf. Temakart for Grgnnstruktur og naturverdier.

Retningslinjer:
Sikring og bevaring av treer fordrer at rotsonen og vanntilfgrselen sikres i plan og anleggsfase.
Minimumsbredde pa turdrag er 30 meter.

Ved regulering og etablering av nye gr@gntanlegg skal vegetasjonen opparbeides med formal om a
styrke naturmangfoldet. Vegetasjon bgr etableres i ulike sjikt og med planter som tiltrekker seg
pollinerende insekter, fortrinnsvis ved bruk av stedegne planer.

12.Turveier (pbl § 11-9 nr. 6)

12.1. I alle plansaker skal turveier og stier/smett/snarveier ivaretas, jf. plankart og Baerum
kommunes kartdatabase.

13.Innsjger, elvestrekninger, bekker og dammer (pbl §§ 1-8, 11-9 nr.5 og 6)

13.1.  Apne strekninger av elver, bekker, vann og dammer skal opprettholdes.
13.2. Fglgende bredder for byggeforbudssonene malt fra vann, elve- eller bekkekant er:
— | LNF-omrader 30 meter
— Lomma 30 meter
—  @verlandselva fra Asterud til Rgnne elv 20 meter
— Alle gvrige elver, bekker og dammer 10 meter
— For Lysakerelva, Isielva og Sandvikselva gjelder kommunedelplanene

13.3. | byggeforbudssonene langs vann, elvestrekninger, bekker og dammer med arssikker
vannfgring, er det ikke er tillatt a sette i verk tiltak, jf. pbl § 1-8. Turstier, byggverk og tekniske
installasjoner som har sammenheng med vassdraget kan tillates.

13.4. Bekkelukking er ikke tillatt.

13.5. Ved alle planer og tiltak som bergrer lukkede bekker skal gjenapning vurderes.

13.6. Langs vassdrag med arssikker vannfgring som ikke grenser til jordbruksarealer, skal det
opprettholdes og utvikles et naturlig vegetasjonsbelte pa minimum 10 meter malt fra
vannkanten ved middel vannstand. Sonen skal motvirke avrenning, ivareta vassdragets
gkologiske funksjon og gi levested for planter og dyr. (jf Vannressurslovens §11). Denne
bestemmelsen gjelder likevel ikke for byggverk som star i ngdvendig sammenheng med
vassdraget, eller hvor det trengs apning for a sikre tilgang til vassdraget. | jordbruksomrader
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definerer Jordloven og «Forskrift om regionale miljgkrav i jordbruket, Oslo og Viken» kravene
til kantsoner og vegetasjonsbelte langs vassdrag.

Retningslinjer:

Ved tilgrensende jordbruksarealer ma det langs vassdragene sikres en flersjiktet vegetasjonssone pd
minimum 10 meter mdlt fra elve- og bekkekant, i denne skal det vaere en buffersone pG minimum 2 m
med gress / blomsterdekke.

14.Sjpomrader og strandsonen (pbl §§ 1-8, 11-9nr. 50g 11-11 nr. 3, 4 0g 5)

14.1. Strand og kystsone

14.1.1. Bebyggelse og tiltak skal lokaliseres minst 30 meter fra strandlinjen malt i horisontalplanet
ved middel hgyvann. (Dette gjelder ogsa sma tiltak som ellers er fritatt fra lovens
sgknadsplikt.)

14.1.2. Naturstranden skal beholdes eller gjenopprettes. Etablering av kunstige sandstrender eller
andre inngrep og tiltak som bergrer blgtbunnsomrader, alegrassenger og verdifulle
naturmiljg i sj@, skal unngas.

14.1.3. | kyst- og sjparealene kan det tillates flytting, fjerning, vedlikehold og nyetablering av
offentlige anlegg til trafikkregulering og navigasjonsmessig bruk.

14.2. Nye tiltak skal ikke svekke sikkerheten eller fremkommeligheten i sjpomradene.

14.3. Etablering av faste fortgyningspunkter i sjg tillates ikke utenfor areal avsatt til smabathavn

14.2  Kyststi
14.2.1 |strandsonen skal etablerte kyststier og nye strekninger avsatt i kommuneplanens arealdel
ivaretas.

Mobilitet og parkering

15.Grgnn mobilitet (pbl § 11-9 nr. 3 0g 8)

for planes utforming.
15.2. I reguleringsplaner skal det utarbeides en mobilitetsplan for

15.1. I reguleringsplaner skal vedtatt transporthierarki legges til grunn
i A o

— Ny bebyggelse over 1000 m? BRA e
15.3. Soner i temakart mobilitet med mal om sk fi i
transportmiddelfordeling skal legges til grunn for planlegging. v Mo
15.4. Der hvor reguleringsplaner ligger inntil offentlig vei- og gatenett P,

skal ogsa tilgrensende veiarealer reguleres. Sykkelforbindelser

skal ivaretas og sikres, jf. plan for sykkelveinettet og kommunens vei- og gatenormal. Ved
planlegging og opparbeiding av sykkelanlegg skal anleggene for syklende som hovedregel vaere
separert fra andre kjgrende og gaende iht. til plan for sykkelveinettet. Der hvor det ikke legges
til rette for separate anlegg, skal dette omtales i plansaken. Mgtepunkter mellom
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sykkelforbindelser og bilvei skal sikres saerskilt, spesielt der barn og unge sykler til skole og
fritidsaktiviteter.

15.5. Snarveier i form av trapper, stier og smug skal sikres i alle plansaker.

15.6. | alle plansaker skal det sikres attraktive og gode gang- og sykkelforbindelser til viktige
malpunkt.

15.7. I alle plansaker skal god framkommelighet for kollektivtransporten dokumenteres, dette
gjelder hovedruter, jf. plankart.

15.8. I reguleringsplaner skal det settes av plass til hentepunkt for varelevering.

Retningslinjer:

Ved utarbeidelse av plan skal gang- og sykkelforbindelser og omrdder for opphold, oppleves som
trygge. Dette kan bety at gangakser skal veere dpne, godt belyst og underganger skal unngas.

Der det er ngdvendig skal det settes av areal til reguleringsplasser, reserverte kjgrefelt og
holdeplasser for kollektivtrafikk.

16.Avkjgrsler og byggegrenser (pbl § 11-10 nr. 4)

16.1. Rammeplan for riks- og fylkesveinettet med byggegrenser og holdningsklasser for avkjgrsler
legges til grunn for planlegging og tiltak etter PBL § 20-1 — 20-5, jf. kart i Beerum kommunes
kartdatabase. Rammeplanen gjelder foran reguleringsplaner vedtatt fgr 1.3.1996.

Retningslinjer:

Av hensyn til arealeffektive I@sninger i sentrumsomrader bgr det vurderes mindre avstand til
bane/jernbane.

17.Parkering (pbl § 11-9 nr. 5)

17.1. Parkeringsbehov skal fastsettes endelig i reguleringsplan.
Det skal avsettes plass for biler og sykler i samsvar med tabell og temakart for parkeringssoner.
Temakart angir sone 1,2 3, og 4.

Retningslinjer:

Det skal avsettes plass for bilder og sykler i samsvar med fglgende soneinndeling.
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Tabell 1: Parkeringsnorm for bolig, kontor, forretning, service, undervisning og barnehage

Krav til p. plass pr Sone 1 Sone 2 Sone 3 Sone 4
100 m2 BRA
BOLIG

Sykkel Min 3 Min 3 Min 3 Min 3
Bil Leilighet: Leilighet: Leilighet: Leilighet:
maks 0,7 maks 1,1 maks. 1,2 maks. 1,2

Rekkehus: Rekkehus: Rekkehus: Rekkehus og ene
maks. 1 maks. 1,2 maks. 1,2 /[tomannsbolig:
maks 2,0 pr
Ene- Ene- Ene- boenhet
/tomannsbolig: /tomannsbolig: /tomannsbolig:
maks 2 pr boenhet | maks 2 pr boenhet | maks. 2 pr boenhet
KONTOR

Sykkel Min. 2 Min. 2 Min. 2 Min 2

Bil Maks 0,25 Maks 0,25 Maks 0,5 Maks 0,5
FORRETNING OG SERVICE

Sykkel Min. 2 Min. 2 Min. 2 Min. 2

Bil Maks. 0,7 Maks. 0,7 Maks. 1 Maks. 1,5
UNDERVISNING
Sykkel Min. 3 Min. 3 Min. 3 Min. 3
Bil Maks 0,1 Maks 0,2 Maks 0,5 Maks 1
BARNEHAGE

Sykkel Min. 3 Min. 3 Min. 3 Min. 3

Bil Maks 0,2 Maks 0,4 Maks 0,4 Maks 0,6

17.2. Frikjgpsordningen: Der det settes krav om parkeringsplasser i sone 1, 2 og 3 kan

kommunen, i trad med pbl § 28- 7, samtykke i at det i stedet for parkeringsplasser pa egen
grunn eller pa felles areal blir innbetalt et belgp for bygging av offentlige parkeringsanlegg.

17.3. 1 omrader med blokkbebyggelse og konsentrert smahusbebyggelse skal det avsettes minst

10 % av parkeringsplassene til besgksparkering og parkering for omsorgstjenester.

Parkeringsplasser for omsorgstjenesten skal veere dpne og tilgjengelige.

17.4. For sekundeerleilighet kreves 1 ekstra parkeringsplass.

17.5. Ved felles parkeringsanlegg med flere enn 5 parkeringsplasser skal det settes av minimum 5

% parkeringsplasser og minst 1 plass for flytningshemmede.

17.6. 5% av sykkelparkeringsplassene for bolig og kontor settes av til gjesteparkering lokalisert

nzert inngangsparti.

17.7. Der minimumsnormen gir en utbygging av sykkelparkeringsanlegg pa minst 20

sykkelparkeringsplasser:

— Det skal tilbys lademulighet for minst 25 % av de avlaste sykkelplassene under tak
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— Minimum 10 % av sykkelparkeringsplassene skal vaere store nok til a parkere
laste- og familiesykler.
17.8. Ved reguleringsplan for kontor/forretning/offentlig eller privat tjenesteyting skal det, der
minimumsnormen gir en utbygging av minst 20 sykkelparkeringsplasser sikres at:
— Minst 50 % av sykkelparkeringsplassene skal ha overbygg.
— Minst 60% av sykkelparkering skal vaere pa gateplan.
17.9. For bolig skal det veere regulert inn plass til overdekket/ innelast sykkelparkering pa egen
grunn. Individuell sportsbod regnes ikke som sykkelparkering.
17.10.Der minimumsnormen gir en utbygging av minst 30 sykkelparkeringsplasser:
I boligkompleks eller kontorbygg skal det settes av arealer til service for sykkel. Dette kan
veaere i form av vask/reparasjonsareal for sykkel (med vann og sluk), oppbevaring av
ekstrautstyr som vinterdekk, ekstradeler mm.
17.11.Der minimumsnormen gir en utbygging av minst 30 sykkelparkeringsplasser:
— | kontorbygg skal det veere garderobe og dusjfasiliteter i tilknytning til
sykkelparkeringen.
17.12.For frittliggende smahusbebyggelse med adkomst fra offentlig vei skal det opparbeides
snuplass pa egen grunn
17.13.Ved alle utbyggingsprosjekter hvor det er etablert felles parkeringsanlegg skal 100% av
parkeringsplassene tilrettelegges for eget ladepunkt
17.14. Minimumsbredde pa p-plasser er 2,5 meter

Retningslinjer:
BRA beregnes etter teknisk forskrift, men eksklusiv parkeringsarealer.

Biloppstillingsplasser for mennesker med nedsatt funksjonsevne plasseres sa naer hovedinngang som
mulig, maksimalt i en avstand pa inntil 20 meter.

For undervisning/barnehage er gjesteparkering inkludert i normen.
For barnehage skal det settes av arealer til sykkelvogner, under tak med mulighet for G lase.

I plansaker vurderes behov for parkering til MC og Moped.

17.15.Kvalitetskrav ved parkeringsanlegg for sykkel

a. Parkeringsanlegg for sykkel skal plasseres slik at gangavstanden fra bebyggelse til
sykkelparkering er kortere enn avstanden mellom bebyggelse og parkeringsanlegg for
bil.

b. Sykkelparkering skal veere lett tilgjengelig for alle typer sykler fra inngangspartier med
gode forbindelser til sykkelveinettet.

c. Der sykkelparkeringsplasser er lagt til uteareal som er offentlig tilgjengelig, skal de
plasseres godt synlig og ha god belysning.

d. Der normen gir en utbygging pa minst 10 sykkelparkeringsplasser skal det etableres
stativer til alle syklene, som gir mulighet til & Idse fast ramme og hjul.
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Handel og senterstruktur

18. Lokalisering og handelsareal (pbl § 11-9 nr. 5)

18.1. Etablering av ny eller utvidelse av eksisterende detaljhandel over 800 m? BRA inkl. lager tillates
kun i vekstomrader/sentrumsomrader som definert i planens punkt 19.

18.2. Detaljhandel for dagligvarer med inntil 800 m? BRA salgsareal kan etableres i omrader som i
kommuneplanen er avsatt til boligbebyggelse, der omradet ikke har et godt dagligvaretilbud.

Med salgsareal menes gulvflaten i den delen av et utsalgssteds lokale hvor varer beregnet for

salg til publikum er synlig utstilt. Lagerrom og oppholdsrom for personale medregnes ikke.
18.3. Etablering av forretninger for plasskrevende varegrupper jf. planens punkt 32 tillates kun i
angitte naeringsparker. Reguleringsplaner med andre definisjoner av tillatte varegrupper skal

fortsatt gjelde.

18.4. Ved planlegging av nytt eller utvidelse av eksisterende forretningsareal til over 800 m2 skal det

utarbeides en handelsanalyse. Kommuneplanens senterstruktur skal legges til grunn for

handelsanalysen.

19.Senterstruktur (pbl § 11-9 nr. 5)

19.1. Ved planlegging i angitte senteromrader skal fglgende struktur legges til grunn:

Framtidig by/ Omradesenter Lokalsenter
Byomrader
Regionbyen Sandvika Bekkestua @steras
Lysaker Hovik Haslum
Fornebu (byen)?! Stabekk Eiksmarka
Kolsas Vgyenenga
Baerums Verk Slependen
Gjettum
Rykkinn
Jar

1| KDP3 Fornebu, er utviklingsomradene delt inn i «byen», «parken» og «landet». «Byen» er de mest sentrale omradene langs bane hvor
det skal tilrettelegges for hgyest tetthet og stgrst grad av urbanitet og funksjonsblanding, og hvor de tre sentrumsomradene er lokalisert

(Fornebuporten, Flytarnet og Fornebu Sgr). KDP3 legger fgringer for utvikling ogsa av «parken» og «landet», og disse er ikke

sentrumsomrader.
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Retningslinjer:

Sentrumsomrddene markert med fet skrift er de som er avsatt som prioriterte vekstomrader og
prioriterte stasjoner i kommunens arealstrategikart, og det er innenfor disse omrddene hovedvekt av
transformasjon/ fortetting skal skje. Ved resterende sentrumsomrader er det ikke lagt til rette for
vekst.

19.2. Funksjonsblanding

19.2.1. Alle byomradene tilrettelegges for bebyggelse med hgy bolig- og arbeidsplasskonsentrasjon,
herunder offentlig og privat tjenesteyting. | Regionbyen Sandvika tilrettelegges det i tillegg
for handel, forsknings- og utdanningsinstitusjoner, herunder boliger for studenter, og for
kultur og rekreasjon, samt gvrige sentrumsformal for hele kommunen og regionen.

19.2.2. Omradesenter skal ha variert funksjonssammensetning, herunder boliger, forretninger,
kontor, kulturtilbud og tjenesteyting.

19.2.3. Lokalsentrene skal dekke lokalomradenes behov for daglig handel og tjenester.

Klima og miljg, samfunnssikkerhet og teknisk infrastruktur
20.Klima og miljg (pbl § 11-9 nr. 8)

20.1.1. Det kan stilles krav om klimabudsjett i reguleringsplaner og klimaregnskap ved tiltak for
nullutslippsomradene Fornebu, Sandvika, Lysaker og Bekkestua.

20.1.2. Det kan stilles krav til ombrukskartlegging av eksisterende bygningsmasse ved riving eller
rehabilitering.

20.1.3. | alle plansaker skal det vurderes muligheten for at bygg kan endre funksjon og bruk over tid
(ombygging fremfor rivning), og hvordan dette kan sikres gjennom plan.

20.1.4. Kommunen kan kreve miljgprogram i alle plansaker. Kommunen kan kreve
miljpoppfelgingsplan i alle byggesaker, uavhengig om det foreligger miljgprogram.
Kommunen kan kreve sluttrapport pa miljgoppfglgingsplanplan ifm. sgknad om ferdigattest.

20.1.5. I alle plansaker skal det redegjgres for hvordan nye tiltak og inngrep kan pavirke
miljgtilstanden til vannforekomster og miljgmalet til vannforekomsten.

21.0vervann (pbl § 11-9 nr. 3, 6 0og 8)

21.1. I reguleringsplaner skal det dokumenteres tilfredsstillende fordrgyning av overvann pa egen
grunn. Tilfgrselen av overvann til det offentlige ledningsnettet skal minimeres. Overvann skal
fortrinnsvis handteres ved apne overvannslgsninger, i trad med tretrinnsstrategien.

— Infiltrere sma nedbgrsmengder.
—  Fordrgye og forsinke stgrre nedbgrsmengder.
— Lede overvannet trygt i apne flomveier ved ekstreme nedbgrshendelser
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21.2. I reguleringsplaner skal blagrgnn faktor eller tilsvarende legges til grunn for dokumentasjon og
redegjgrelse for overvannshandtering. Norm for blagrgnn faktor:

- Innenfor sentrumsomrader: minimum 0,7 eller bedre.
- Utenfor sentrumsomrader: minimum 0,8 eller bedre.
- Samferdselsanlegg, herunder gater og plasser mv: minimum 0,3 eller bedre.

21.3. Ireguleringsplaner skal en detaljert terreng- og landskapsplan/utomhusplan vise avrenning,
oppsamling av vann og overvannshandtering inkludert overflatebaserte Igsninger.

21.4. Overvann skal brukes som ressurs i stedsutvikling, pa en mate som sikrer at vannets naturlige
kretslgp overholdes og naturens selvrensingsevne utnyttes. Flerfunksjonelle Igsninger skal
etterstrebes.

Retningslinjer:

Ved konkretisering av blagrann faktor skal «NS 3845 Blagrgnn faktor» fra Standard Norge anvendes.
Ved bruk av andre metoder skal en redegjgrelse legges ved.

Det skal benyttes stgrst mulig andel permeable flater og granne tak, dammer og vannspeil. Overvann
skal sa langt mulig utnyttes som et positivt element i byggeomrddene.

I plansaker kan det innenfor planomrddet kreves etablert anlegg for oppsamling, rensing og
bortledning av overflatevann fra bebyggelse, veier og andre arealer. Dette gjelder ogsd for overvann
som kommer fra omrdder utenfor planomraddet.

22.Dyrket og dyrkbart areal (pbl § 11-9 nr. 8)

22.1. Det skal vaere nullvisjon for nedbygging av dyrket og dyrkbare arealer.

22.2. Ireguleringsplaner som kan fgre til (midlertidig eller permanent) omdisponering av dyrkbart
areal, skal det redegjgres for hvordan matjordlaget vil ivaretas.

22.3. | reguleringsplaner som innebarer omdisponering av dyrkbar mark, ma det fremlegges en
matjordplan for bruk av jordressursene og handtering av matjord. Kommunen kan i
reguleringsplan stille krav om nydyrking eller flytting av matjord, for a bedre jordkvalitet pa
andre landbruksarealer.

22.4. Jordlovens §§ 9 og 12 gjelder dyrka og dyrkbar mark i hele kommunen frem til godkjent
reguleringsplan foreligger, ogsa om arealene er avsatt til utbyggingsformal i kommuneplanens
arealdel. Der unntakene fra krav om regulering i planens punkt 3.3 er oppfylt, gjelder ikke
denne bestemmelsen.
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23.Naturskader (pbl § 11-9 nr. 8 og § 28-1)

23.1.

23.2.

23.3.

23.4.

23.5.

23.6.

Bebyggelse skal sikres mot skade fra skred og flom. | forbindelse med arealplanlegging og
spknad om tiltak innenfor flom- og fareomrader og innenfor omrader vist som sekundzere
flomveier, jf. aktsomhetskart i Ba&erum kommunes kartdatabase, skal det redegjgres for
ngdvendige sikringstiltak, herunder at tiltak ikke forverrer nedstrgms situasjon.
All utbygging i neerheten av vassdrag skal ha en sikkerhetssone mot en flom med 200 ars
gjentaksintervall tillagt en sikkerhetsmargin pa 0,5 meter.
For omrader uten flomsoneberegninger eller annen flomsonekartlegging, skal det i forbindelse
med arealplanlegging og spknad om tiltak naert vassdrag redegjgres for ngdvendige
sikringstiltak. Det henvises til byggteknisk forskrift (TEK 17 § 7-2, sikkerhet mot flom). Neert
vassdrag defineres som:

— 20 meter fra bekker (nedbgrsfelt mindre enn 20 km?)

— 100 meter fra elver
All utbygging langs sjgen og nedre del av vassdragene skal ha en sikkerhet mot stormflo opp til
minimum 2,5 m over middel hgyvann.
| alle planer som bergrer flomland som er redusert fra sin opprinnelige stgrrelse, skal
tilbakefgring av arealene til flomland vurderes.
| omrader med marine avsetninger stilles det krav om dokumentasjon av omradestabilitet
(og/eller geoteknisk vurdering). Ved regulering og spknad om tiltak i omrader med marine
avsetninger ma det dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet jf. TEK 17 § 7-3. (Det vises i denne
forbindelse ogsa til NVEs retningslinjer 2/2011 og NVEs veileder 1/2019 — Sikkerhet mot
kvikkleireskred.)

24. Luftforurensing (pbl § 11-9 nr. 6)

24.1.

24.2.

24.3.

24.4.

Klima- og miljpdepartementets retningslinje for behandling av lokal luftkvalitet i
arealplanlegging T-1520 (2012), skal legges til grunn for planlegging.

Ved planlegging av virksomhet eller ved nytt fglsomt bruksformal for forurensning, skal
luftforurensningssonene i T-1520/2012, tabell 1 legges til grunn. | reguleringsprosessen ma
luftforurensning utredes og helsekonsekvenser og avbgtende tiltak beskrives.

| rgd sone skal det normalt ikke tillates arealbruk som er fglsom for luftforurensning. Unntak
kan bare skje i angitte avvikssoner, basert pa en helhetlig vurdering, se planens punkt 25.7 om
avviksomrader.

| planfasen skal det vurderes behov for, og evt. utarbeides plan for handtering av stgv og
luftforurensning i bygge- og anleggsfasen.

25. Stgyforurensing (pbl § 11-9 nr. 6)

25.1.

25.2.

Grenseverdiene og kvalitetskriteriene i Klima- og miljgdepartementets retningslinje for stgy i
arealplanlegging T-1442/2021, skal legges til grunn for planlegging.

Ved planlegging av ny stgyfglsom bebyggelse eller stgyende anlegg og virksomheter skal
grenseverdiene i T-1442/2021, tabell 2 legges til grunn. | reguleringsprosessen ma stgy utredes
og helsekonsekvenser og avbgtende tiltak beskrives.
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25.3. | planfasen skal det vurderes behov for, og evt. utarbeides plan for handtering av stgy i bygge-
og anleggsfasen.

25.4. Temakart for stille omrader viser omrader hvor det skal tas sarlig hensyn til stgyniva. Ny og
vesentlig utvidelse av stgyende virksomhet i henhold til de til enhver tid gjeldende statlige
retningslinjer for stgy i arealplanlegging, skal lokaliseres og utformes slik at stgypavirkningen i
stille omrader forblir uendret eller dempes.

25.5. Rgd sone - forbudssone: Nye bygninger til steyfglsomt bruksformal (boliger, fritidsboliger,
sykehus, pleieinstitusjoner skoler og barnehager) tillates ikke lokalisert i omrader som faller inn
under rgd stgysone i henhold til T-1442, tabell 1.

Eksisterende bygninger til stgyfglsomt bruksformal innenfor denne sonen kan gjenoppbygges,
utvides og pabygges, forutsatt at det ikke fgrer til flere boenheter. Dersom man med skjerming
reduserer stgynivaet til et niva under grenseverdiene for rgd sone gjelder bestemmelser for
gul sone.

25.6. Gul sone - vurderingssone: Nye bygninger til stgyfglsomt bruksformal (boliger, fritidsboliger,
sykehus, pleieinstitusjoner, skoler og barnehager) kan lokaliseres i gul stgysone i henhold til T-
1442/2021, tabell 1.

I omrader som faller inn under gul stgysone, skal det i reguleringsplan dokumenteres at
alle boenheter far en stille side hvor alle anbefalte grenseverdier for ny stgyfglsom
bebyggelse i T-1442, tabell 2 er tilfredsstilt.

Retningslinjer

Ngdvendige utredninger, avveiinger og avbgtende tiltak foretas og fastsettes gjennom
reguleringsplan. Eksempler pa avbgtende tiltak for bebyggelse med stgyfglsomt bruksformal kan
veere:

— Alle boenheter har en stille side
—  Minimum 50 % av antall rom til stgyfglsom bruk skal ha vindu mot stille side
—  Minimum 1 soverom skal ha vindu mot stille side

25.7. Bestemmelsesomrader — Avviksomrader for stgy og luftforurensning: Avviksomrader er
angitt for sentrumsomrader (jf. planens punkt 19) hvor hensynet til samordnet areal- og
transportplanlegging gjgr det aktuelt med hgy arealutnyttelse. | avviksomradene # 6 - 19 kan
nye bygninger til stgyfglsomt bruksformal lokaliseres i omrader med stgyniva utenfor vindu
opp til Lden 70 dB fra vei og Lden 73 dB fra jernbane, jf. T-1442.

Innenfor avviksomrader hvor det er bade stgy- og luftforurensning, skal samspillseffekter
mellom disse belyses og avbgtende tiltak fastsettes i plan.

Retningslinjer:

Skoler og barnehager bgr ikke etableres innenfor avviksomrddene i rgd stgysone.
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Ngdvendige utredninger, avveiinger og avbgtende tiltak foretas og fastsettes gjennom
reguleringsplan.
Eksempler pa avbgtende tiltak for bebyggelse med stgyfalsomt bruksformdl i avviksomrdder:

— Alle boenheter har en stille side
- Minimum 50 % av antall rom til stgyfalsom bruk skal ha vindu mot stille side
- Minimum 1 soverom skal ha vindu mot stille side

26.Avfall (pbl § 11-9 nr. 3)

26.1. Areal til avfall skal sikres pa egen grunn og ved alle planforslag skal det foreligge en kartskisse
og en beskrivelse av renovasjonslgsningen.

26.2. Planforslag og spknader om boligbygging > 30 boenheter og boligtetthet > 3 boliger/da skal ha
en renovasjonsordning basert pa nedgravd Igsning.

26.3. Ved st@rre utbyggingsomrader > 300 boenheter skal stasjonzert avfallssug vurderes, herunder
evt. tilknytning til eksisterende nzerliggende avfallssug

26.4. Renovasjonslgsningen skal vaere i overenstemmelse med renovasjonsforskriftene og teknisk
retningslinje for renovasjon i Beerum kommune. Universell utforming skal legges til grunn for
alle Igsninger.

Retningslinjer:

Ved plan skal det sikres ved rekkefglgebestemmelser at omrdder for renovasjon (oppsamlingsplass,
avfallshus, nedgravd container) skal vaere opparbeidet og ferdigstilt fér omradet kan tas i bruk.

Husholdningsavfall og naeringsavfall

Areal til avfall skal sikres pd egen grunn og vises i illustrasjonsplan/utomhusplan som fglger
reguleringsplan og/eller byggesak. Nedgravde avfallslgsninger skal tilstrebes der dette er
hensiktsmessig. Krav til avfallslgsning skal falge renovasjonsforskrift for Beerum kommune.

27.Teknisk infrastruktur (pbl § 11-9 nr. 4)

27.1. lalle plansaker skal det redegjgres for eksisterende og planlagte hgyspenningsanlegg

27.2. | alle plansaker skal det redegjgres for eksisterende (og planlagte) VAO-anlegg.

27.3. Baerum kommunes VA-norm gjelder for gjennomfgring av tiltak som omfattes av plan- og
bygningsloven

27.4. Dersom tiltak utlgser krav om sikring av slokkevann iht. Plan- og bygningslovens §27-1 skal
uttak fra kommunal vannforsyning legges til grunn dersom tiltaket ligger innenfor areal som
SSB definerer som tettsteder.

27.5. For offentlige vann- og avlgpsledninger gjelder en byggegrense pa 4 meter malt fra ledningens
ytterkant. Nye bygninger, konstruksjoner og anlegg kan ikke plasseres innenfor dette
restriksjonsbeltet. Byggegrensen omfatter ogsa annen virksomhet og endring av arealbruk som
utgjer risiko for skade pa ledninger eller er til hinder for vedlikehold.
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BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER FOR AREALFORMAL

28.Bolighebyggelse (pbl §§ 11-10 og 11-9 nr.5)

28.1. | alle plansaker skal det sikres variasjon i boligstgrrelser og boligtyper. Alternative boformer og
fellesskapslgsninger / boformer med fellesfunksjoner skal vurderes.

Retningslinjer:
Det skal legges vekt pa kvalitet, nytenking og innovasjon for boligtyper, boformer og en mer utstrakt
bruk av fellesfunksjoner.

| eksisterende blokk- / leilighetsbebyggelse uten heis kan det vurderes heistilbygg utover maksimal
utnyttelse for muliggjgre trinnfri adkomst, dersom forholdene ellers ligger til rette for det.

28.2. Smahusbebyggelse
Definisjoner

- Med enebolig menes en frittliggende bygning med en boenhet, eventuelt med en
sekundeerleilighet pa inntil 55 m? BRA i direkte tilknytning til eneboligen. Med tomannsbolig
menes ett frittliggende bolighus med to boenheter der begge boenheter er stgrre enn 55 m?
BRA.

Uregulerte omrader angitt som eksisterende boligbebyggelse omfatter ogsa eksisterende
institusjoner, klient-/gruppeboliger, naerings- og servicevirksomhet og fellesomrader selv om
denne arealbruken ikke fremkommer ved egen signatur pa arealplankartet.

Med enhetlige omrader menes omrader med enebolig, rekkehus, tomannsbolig, atriumhus
eller liknende, hvor arkitekturen har lik utforming/ klart slektskap nar det gjelder
arkitektonisk utforming og omradet er helhetlig planlagt. Slike omrader er ofte planlagt med
strukturer som sikrer uteomrader, siktlinjer, grenne drag, areal for lek, parkering mv. Dette
er kvaliteter som nye tiltak skal ivareta.

28.2.1. Det tillates ikke mer enn én sekundzerleilighet per enebolig, og kun opprettelse av
sekundaerleilighet ved eneboliger.
28.2.2.

28.2.3. Utnyttelse

a. For konsentrert smahusbebyggelse der reguleringsplan ikke angir utnyttelse eller omradet
er uregulert - kan det tillates en utnyttelse pa inntil % BYA = 20%.

b. Grad av utnytting for frittliggende smahusbebyggelse i uregulerte omrader skal ikke
overstige % BYA = 20%. | beregningen av BYA skal antall biloppstillingsplasser pa terreng
medtas med 18 m? per plass.

c. | planer vedtatt for 1.1.2009 kan det tillates etablering av 1 parkeringsplass pa 18 m? per
boenhet pa terreng, i tillegg til tillatt grad av utnytting for eiendommen.

d. For ene- og tomannsbolig kreves 2 biloppstillingsplasser pr. boenhet. For
sekundeerleilighet (inntil 55m? BRA) til enebolig kreves 1 ekstra parkeringsplass.
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e.

For frittliggende smahusbebyggelse kan det tillates en utnyttelse pa inntil % BYA =20 %
for planer vedtatt fgr 1.1.1980. Utnytting pa inntil % BYA = 20 % gjelder ogsa for alle
planer for frittliggende smahusbebyggelse hvor utnyttelsen er angitt som U-grad.

I reguleringsplaner der det er angitt maksimum stgrrelse pa garasjer/uthus kan det tillates
frittliggende garasje inntil 50 m2 BYA forutsatt at tillatt grad av utnyttelse ikke
overskrides, og tiltaket for gvrig er i samsvar med plan.

Retningslinjer

Tomt for enebolig bgr ikke vaere mindre enn 800 m?.

Tomt for tomannsbolig bgr ikke vaere mindre enn 700m? per boenhet. Tomter skal ikke vaere brattere
enn et gjennomsnittlig stigningsforhold pd 1:3.

28.2.4. Hgyder

a.

I regulerte smahusomrader: | tillegg til det generelle hgydekravet som fglger av pbl § 29-4
og gjeldende plan kan den enkelte fasades gesimshgyde ikke overstige 9 meter malt fra
giennomsnittlig ferdig planert terreng langs den enkelte fasade.

Der reguleringsplanen ikke angir hgyder i planer fgr 1.1.1979, kan gesimshgyde veaere
maksimalt inntil 7 m og mgnehgyde maksimalt inntil 9 m, malt fra planert terrengs
gjiennomsnittsniva rundt bygningen.

Der planen angir bebyggelse i 1 etasje, eventuelt med underetasje, erstattes etasjetallet
av gesimshgyden inntil 4 meter og mgnehgyde inntil 6 meter, malt fra planert terrengs
gjiennomsnittsniva rundt bygningen.

Der planen angir bebyggelse i 2 etasjer/ 2 fulle etasjer, erstattes etasjetallet av
gesimshgyde inntil 8 meter og mgnehgyde inntil 9 meter, dog slik at gesimshgyde kan
vaere inntil 7 meter i planer fra fgr 1.1.1979, malt fra planert terrengs gjennomsnittsniva
rundt bygningen.

. luregulerte smahusomrader: | tillegg til det generelle hgydekravet som fglger av pbl kan

den enkelte fasades gesimshgyde ikke overstige 8 meter malt fra gjennomsnittlig ferdig
planert terreng langs den enkelte fasade.

28.2.5. Adkomst

a. For frittliggende smahusbebyggelse skal snuplass opparbeides fgr avkjgrsel til offentlig

vel.

29. Fritidsbebyggelse (pbl §§ 11-9 nr. 3 og 11-10)

29.1.

29.2.

Kommunen kan kreve at fritidsbebyggelse knyttes til kommunal vannforsyning og
avlgpshandtering.

Der planen angir bebyggelse i 1 etasje, tillates gesimshgyde inntil 3,5 meter og mgnehgyde
inntil 5 meter, malt fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen.
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30. Offentlig eller privat tjenesteyting (pbl §§ 11-9 nr. 5 og 11-10)

30.1. Ved regulering og spknad om tiltak skal det sikres og dokumenteres tilstrekkelige, gode og
solfylte leke- og oppholdsareal egnet for variert fysisk aktivitet for aktuelle alders- og
brukergrupper. Terreng og stedstypisk vegetasjon skal vurderes bevart.

30.2. Ved planlegging av nye og utvidelse av eksisterende skoleanlegg skal det planlegges for
sambruk med idrett, og naermiljg og grentomrader skal ivaretas.

31.Grgnnstruktur (pbl §§11-9 nr.6 og 8 og 11-10)

31.1. For omrader avsatt til naturomrade, kan skjgtsel som styrker og bidrar til opprettholdelse av
naturverdiene i omradet tillates.

31.2. Turdrag, friomrade og park
31.2.1. Tiltak for a fremme friluftsliv, turveier og omrader for lek og rekreasjon kan tillates.

Retningslinjer:

Omrdder avsatt til grannstruktur kan tilrettelegges for opplevelse, kunst/kultur, rekreasjon, lek og
fysisk aktivitet for allmennheten, der det ikke gdr pa bekostning av eksisterende naturverdier.

32.Nzaeringsbebyggelse (pbl § 11-10)

32.1. Neeringsparker
32.1.1. Neeringsparker er angitt med krav om felles plan og omfatter Rud-Hauger og Grini
naeringsparker
a. Plasskrevende handel skal lokaliseres i naeringsparkene. Ved plasskrevende
varehandel/varegrupper menes motorkjgretgy, landbruksmaskiner, trelast og andre
stgrre byggevarer, salg fra planteskoler og hagesentre. Naeringsparkene skal forbeholdes
plasskrevende varer og andre logistikk-, arealkrevende og tjenesteytende funksjoner med
lav arbeidsplassintensivitet.
Der det legges til rette for plasskrevende handel, ma hoveddelen av handelsarealet
benyttes til plasskrevende varer.
32.1.2. For Rud Hauger og Grini nzeringspark gjelder de vedtatte reguleringsplanene.

32.2. Neringsbebyggelse
32.2.1. Nye kontorarbeidsplasser skal lokaliseres i omrader med meget god kollektivdekning, samt i
sentrumsomradene knyttet til stasjoner pa jernbanen og T-banen
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33.Landbruks-, natur- og friluftsformal (LNFR) (pbl § 11-11 nr. 1 og 2)

33.1. | LNF-omrader tillates bare bebyggelse og tiltak tilknyttet stedbunden naering og
landbruksbasert naeringsvirksomhet basert pa gardens ressursgrunnlag

33.2. Dersom gardens produksjon etter kommunens skjgnn tilsier behov, tillates maksimalt én
karbolig pr gardsbruk. Fradeling av karbolig tillates ikke.

33.3. Hovedhus/karbolig likestilles med eneboliger mht. & tillate én sekundzerleilighet pa inntil
55m2. For sekundzerleiligheten skal det i tillegg opparbeides minimum 50 m2
uteoppholdsareal

Retningslinje:

I LNF-omrdder tilstrebes at alle tiltak, ogsa nye driftsbygninger og boliger, lokaliseres og utformes
med respekt for lokal byggeskikk slik at gdrdsbebyggelsens struktur og landskapets karakter
opprettholdes. Nedbygging av dyrka mark bgr unngds. Karakteristiske trekk i kulturlandskapet; som
terreng, topografi, trerekker, veifar, bruer, landskapsrom, vegetasjon, steingjerder og lignende skal
ivaretas. Kulturminner og kulturmiljger skal sgkes ivaretatt.

33.4. P& boligeiendom som ikke er landbrukseiendom i LNF-omrade tillates maksimalt BRA 200 m?
for boligareal. Det tillates totalt BRA 300 m? for eiendommen.

Retningslinjer:

Ny bebyggelse tilknyttet drift av landbruksomrader skal som hovedregel plasseres i tilknytning til
eksisterende gdrdstun og utformes i trad med lokal byggeskikk.

33.5. Tillatt grad av utnyttelse for eksisterende fritidseiendommer i LNF-omradene skal ikke
overstige 80 m? BYA. | tillegg tillates ett frittliggende uthus pa inntil 40 m? BYA. Bebyggelsen
skal ikke ha mer enn ett maleverdig plan.

33.6. | LNF-omrader skal alle tiltak lokaliseres og utformes slik at gardsbebyggelse og landskapets
karakter opprettholdes. Karakteristiske trekk i kulturlandskapet, som topografi, trerekker,
veifar, bruer, landskapsrom, vegetasjon og steingjerder og lignende skal ivaretas. Kulturminner
og kulturmiljger skal sgkes ivaretatt.

33.7. Bestemmelsesomrader for Golfbaner

33.7.1. Golfbaner er lokalisert i bestemmelsesomrade # 1 — 4 og omfatter anleggene pa Haga-
Norhaug, Grini, Burud-Hellerud og Ostgya. Omradene inngar i reguleringsplaner, og
bestemmelsene i tilhgrende reguleringsplan gjelder.

33.7.2. Golfbane kan lokaliseres i bestemmelsesomrade # 5 omfatter Johnsrud golfbane i
Lommedalen. Innenfor omradet kan arealer reguleres til golfbane.

Retningslinjer:

Golfbaner bgr opprettholdes som LNF/landbruksareal i alle plannivéer. | reguleringsplaner for
golfbaner bgr det presiseres at jordloven skal gjelde, og at vanningsanlegg skal legges dypere enn
vanlig plgyedybde for G sikre at arealet enkelt kan dyrkes ved behov.
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34.Ferdsel (pa sjgen) (pbl § 11-11 nr.3)

34.1.

Omrade for idrettsaktivitet pa sjg.

35.Smabathavner (pbl § 11-11 nr.4)

35.1.

35.2.

Nye smabathavner for fritidsbater kan etableres, enten for a8 kompensere for smabatanlegg
som fjernes eller reduseres i stgrrelse andre steder, eller for d etablere smabatanlegg for
delebater/utleiebater.

Bgyer tillates i areal avsatt til smabathavn.

BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER FOR HENSYNSSONER

36.Hensynssone Landbruk H510 (pbl § 11-8 ¢)

Retningslinjer:

Innenfor hensynssonen/det sammenhengende landbruksomrddet skal landbrukets ressursgrunnlag,
herunder jordressursene, bevares i et langsiktig perspektiv. Det skal utgves en streng
forvaltningspraksis hvor muligheten for framtidig matproduksjon skal vaere tungtveiende hensyn ved
alle spgrsmadl om omdisponering eller deling av dyrka og dyrkbar mark.

37.Hensynssoner kulturmiljg H570 (pbl § 11-8 ¢)

37.1.

Generelle retningslinjer

37.1.1. Ivaretagelse av kulturmiljgenes seerpreg tillegges seerlig vekt i disse omrddene. Ved nye tiltak

innenfor hensynssonene bgr det dokumenteres at kulturmiljdets kvaliteter og stedets identitet
blir ivaretatt.

37.1.2. Tiltak ma utformes og plasseres pG en mdate som ikke gir oppstykking og fragmentering av

kulturlandskapene

37.1.3. | omrdder avmerket som hensynssoner kulturmiljg skal den kulturhistoriske bebyggelsen av

hgy verdi og omradenes seerpregede milj@, herunder landskapsverdier, sgkes bevart. Ved nye
tiltak innenfor hensynssonene, kan kommunen kreve at kulturmiljget/landskapet
dokumenteres
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38.Hensyn landskap H550 (pbl § 11-8 ¢)

38.1. Generelle retningslinjer

38.1.1. | LNF- omrddene skal det legges seerlig vekt pa d ivareta kulturlandskapets verdier, jf. §17
punkt 5.

38.1.2. Det skal i byggesonen legges seerlig vekt pa G bevare sammenhengende skréninger og
omrdder med vegetasjon, herunder store traer (med stammeombkrets pd over 90 cm i
diameter)

38.1.3. Innenfor hensynssonen bgr tiltak i saerlig eksponerte omrdader unngds. Ved tiltak pG tomter
med gjenveerende vegetasjon og rester av kollelandskap skal tiltak plasseres minst mulig
eksponert. Ved regulering skal det kreves en helhetlig landskapsanalyse for omrddet. Fgr
tiltak tillates skal det dokumenteres at fjernvirkning og landskapstilpasning ivaretas.

38.1.4. Sammenhengende landskap bgr ikke fragmenteres.

39.Hensynssoner grgnnstruktur H540 (pbl § 11-8 ¢)

39.1.1. Det bgr legges seerlig vekt pd G ivareta terreng og vegetasjon, styrke turstiforbindelser for
allmennheten og styrke dpen bldgrgnn infrastruktur innenfor hensynssonen.

39.1.2. Ved regulering innenfor hensynssoner H540 Gr@gnnstruktur-B skal bekkedpning og annen
blagrgnn infrastruktur sikres.

39.1.3. Ved plan og byggetiltak innenfor hensynssonen som bergrer kysten ma hensynet til kyststi
ivaretas jf. bestemmelsenes punkt 14.2.

40.Hensynssoner naturmiljg H560 (pbl § 11-8 ¢)

Det bgr som hovedregel ikke gjgres tiltak innenfor hensynssone naturmilj@. Seerlig vekt legges pa d
sikre naturverdiene i omradet. Det bgr settes av buffersoner mellom viktige naturverdier og
byggetiltak. Teknisk infrastruktur slik som ledninger, kabler og transformatorstasjoner bgr ikke
lokaliseres innenfor hensynssone naturmiljg.

41.Faresoner for flom, skred og hgyspentlinjer (pbl § 11-8 a)

41.1. Innenfor omradet angitt som flomsoner (jf. Bierum kommunes kartdatabase) skal det i
forbindelse med arealplanlegging og sgknad om tiltak redegjgres for ngdvendige sikringstiltak.
Det vises til byggteknisk forskrift (TEK 17 § 7-2, sikkerhet mot flom).

41.2. Innenfor omrade angitt som fareomrade for skred (jf. Baerum kommunes kartdatabase) skal
det i forbindelse med arealplanlegging og sgknad om tiltak redegjgres for ngdvendige
sikringstiltak.

41.3. Innenfor omrade angitt som fareomrade for hgyspentledning (jf. Biarum kommunes
kartdatabase), ma bygninger etableres med avstander til kraftledningen slik at en overholder
krav etter regelverk under el-tilsynsloven (LOV-2015-06-19-65) forvaltet av Direktoratet for
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samfunnssikkerhet og beredskap, og ledningseiers restriksjonsbelte. Alt anleggsarbeid og alle
tiltak i terrenget innenfor hensynssonen skal pa forhand avklares med ledningseier.

42.Nedslagsfelt drikkevann H110 (pbl § 11-8 punkt a.)

42.1.

42.2.

42.3.

Bestemmelsene gjelder for Arealformal Drikkevann (pbl. § 11-11 nr.1-7) og sikringssone
nedslagsfelt drikkevann H110 (pbl § 11-8 a)
Bestemmelsene omfatter Trehjgringsvassdraget (Aurevann, Smavann og Byvann) med
tilhgrende nedbgrsfelt
All ferdsel og tiltak (jf. pbl. § 1-6) som medfgrer fare for at drikkevannet blir forurenset er
forbudt. Forbudet inkluderer, men er ikke begrenset til:

- Bading (bade mennesker og dyr)

- Fisking er ikke tillatt i Aurevann

- Ferdsel pa vannet (bat, dykking, brettseiling)

- A sla leir eller raste (f.eks. sette opp telt, brenne bal)

- Etterlate seg sgppel

- Ridning innenfor 50 meter fra vassdrag

Utfyllende beskrivelse av hva som omfattes av forbudet finnes i planbeskrivelsen.

42.4.
42.5.

42.6.

42.7.

Forbudet gjelder hele dret, ogsa nar vannet er islagt.

Enkelte unntak kan gjelde fra forbudet hvis det er gitt saerskilt tillatelse, eller der ferdsel skjer
pa offentlig vei eller adkomstveier.

Tiltak etter pbl. § 1-6 fgrste ledd kan ikke settes i verk innenfor sikringssonen, og heller ikke
naermere vassdraget enn 100 meter fra strandlinjen.

Det gjgres oppmerksom pa at forbud mot aktiviteter og ferdsel som kan medfgre forurensning
pa drikkevann ogsa fglger av annet regelverk.

43.Andre sikringssoner H190 (pbl § 11-8 b)

43.1.

43.2.
43.3.

Innenfor sonen ma det ikke gjennomfgres tiltak som kan medfgre skade pa VEAS — tunnel og
overfgringsledninger.

Det tillates ikke brgnnboring innenfor hensynssonen

Ved tiltak som omfatter arbeider i grunnen (sprengning, pigging o.l.) skal det dokumenteres at
det ikke pafgres skade pa tunnel og overfgringsledninger.

44 Krav om felles planlegging H810 (pbl § 11-8 €)

44.1.

44.2.

Innenfor omrader angitt som gjennomfgringssone med krav om felles planlegging, skal det
utarbeides en helhetlig plan for omradet fgr detaljregulering og gjennomfgring av tiltak.
Arealformal innenfor omrade angitt med krav om felles plan — avklares i videre planarbeid.
Den helhetlige planen skal sikre:

30

159



- en hierarkisk oppbygging av gatestrukturen med en klar prioritering av
trafikantgrupper i trad med vedtatt transporthierarki
- gode offentlig tilgjengelig areal til lek/torg/park/mgteplass
- Sammenhengende blagrgnn struktur
- Alle transportfunksjonene til veiene
44.3. Den helhetlige planen skal bidra til at man nar malene for transportmiddelfordeling i gjeldende
sone jf. temakart for grgnn mobilitet. Planen skal definere prinsipper/ krav til kantsoner;
hvordan bygninger forholder seg til sine omgivelser og overganger mellom offentlige,
halvprivate og private soner.
44.4. Det skal belyses hvordan omrader kan aktiviseres ved midlertidig bruk (kunst, aktivitet, urbant
landbruk mv).
44.5. Innenfor omradene kan det gjennomfgres jordskifte for a fastsette verdier og
kostnadsfordeling og fordele utbyggingsgrunn uavhengig av dagens eiendomsstruktur.

Retningslinjer

Felles planlegging kan veere omrdaderegulering eventuelt annet plangrunnlag som sikrer samarbeid
om planlgsning og gjennomfgring av felles utbygging. Som et minimum skal det lages et planprogram
som avklarer videre planprosess.

Innenfor omrdadet kan kommunen kreve arkitektkonkurranse, parallelloppdrag eller tilsvarende for a
belyse alternative Igsninger for utbygging av omrddet.

Arkitektkonkurransen eller tilsvarende skal sikre et godt hovedgrep, god miljgkvalitet, miljgtekniske
Igsninger i utomhusarealer og bebyggelse og arkitektonisk utforming.

For konkrete omrader er det i tillegg angitt felgende fgringer for videre planarbeid:

44.6. For naeringsparkene Rud-Hauger og Grini skal det dokumenteres at omradet

—  lkke konkurrere med sentrumsomrader

—  Bidrar positivt til nullvekstmalet, hvor sambruk / deling av parkering og tilpasning
til nytt handelsmgnster (netthandel) vil vaere viktig del av vurderingen

—  Utvikles med fokus pa arealeffektivitet og samlokalisering

—  Bidrar til en generell kvalitetsheving av omradet hvor omgivelseskvaliteter
vektlegges, med fokus pa a unnga at omradet blir en barriere og at det
tilrettelegges for gode gang- og sykkelforbindelser som bidrar til & knytte
omkringliggende omrader sammen.
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Gatenr: 1018
Kommune: BERUM
Postkrets: 1344 HASLUM

HJEMMELSOPPLYSNINGER
Rettighetshavere til eiendomsrett

2024/1014935-1/200 24.01.2024 HJEMMEL TIL EIENDOMSRETT
21:00
VEDERLAG: NOK 0
Omsetningstype: Skifteoppgjeor
HENRIKSEN METTE KRISTIN
F@DT: 01.01.1961 IDEELL: 1/2
HENRIKSEN TORE
F@DT: 07.04.1959 IDEELL: 1/2

Pategning til hjemmel:

2024/1014935-2/200 24.01.2024 SEREIE IF@LGE TESTAMENT
21:00
GJELDER: HJEMMEL TIL EIENDOMSRETT 2024/1014935-1/200
GJELDER: HENRIKSEN METTE KRISTIN
FgDT: 01.01.1961
GJELDER: HENRIKSEN TORE
F@DT: 07.04.1959

Dokumenter av sarlig interesse for salg- eller pantsettelsesadgang

2025/1154909-2/200 REGISTERENHETEN KAN IKKE DISPONERES OVER UTEN SAMTYKKE FRA
RETTIGHETSHAVER

HEFTELSER

Dokumenter fra den manuelle grunnboken som antas & kun ha historisk betydning, eller som
vedrgrer en matrikkelenhets grenser og areal, er ikke overfgrt til denne matrikkelenheten
sin grunnboksutskrift. Servitutter tinglyst p& hovedbruket/avgivereiendommen fgr
fradelingsdatoen, eller fgr eventuelle arealoverfgringer, er heller ikke overfgrt. Disse
finner du pa& grunnboksutskriften til hovedbruket/avgivereiendommen. For festenummer
gjelder dette servitutter eldre enn festekontrakten.

Heftelser i eiendomsrett:
1925/900461-1/100 11.12.1925 BESTEMMELSE OM VEG

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 08.04.2026 15:57 - Sist oppdatert 08.04.2026 15:56
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Gardsnummer 1, Bruksnummer 205 i 3201 BERUM kommune

Bestemmelse om benyttelse
Med flere bestemmelser

1961/301459-1/100 20.04.1961 ERKLERING/AVTALE
Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr.
GARASJE
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

1975/4801-1/100 07.04.1975 BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

1976/17166-1/100 28.09.1976 OBLIGASJON
Belgp: NOK 40 000
Panthaver: ABC-BANK
LPPENR: 985460
ANF. PRIORITET ETTER OBLIGASJON TIL HUSBANKEN
SOM TIL ENHVER TID HVILER PA EIENDOMMEN

2025/1154909-1/200 29.09.2025 PANTEDOKUMENT
11:51

Belgp: NOK 16 800 000

Panthaver: MAMEN-LUND, ENGH, SALVESEN & PARTNERS AS
ORG.NR: 990 997 810

ELEKTRONISK INNSENDT

2025/1154909-2/200 29.09.2025 REGISTERENHETEN KAN IKKE DISPONERES OVER UTEN
11:51 SAMTYKKE FRA RETTIGHETSHAVER
Rettighetshaver: MAMEN-LUND, ENGH, SALVESEN &
PARTNERS AS
ORG.NR: 990 997 810
ELEKTRONISK INNSENDT

GRUNNDATA

1925/900116-1/100 20.02.1925 REGISTRERING AV GRUNN
Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 3201 GNR: 1
BNR: 2

1954/9646-1/100 30.10.1954 REGISTRERING AV GRUNN
Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 3201 GNR: 1
BNR: 359

2020/1863468-1/200 01.01.2020 OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING
00:00

Tidligere:

KNR: 0219 GNR: 1 BNR: 205

2024/16302-1/200 01.01.2024 OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING
00:00

Tidligere:
KNR: 3024 GNR: 1 BNR: 205

EIENDOMMENS RETTIGHETER

Ingen rettigheter registrert.

For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, samt forbehold tatt ved avhendelse, som

tinglyses samme dag som andre frivillige rettsstiftelser, gjelder sarskilte
prioritetsregler, se tinglysingsloven § 20 andre ledd og § 21 tredje ledd.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 08.04.2026 15:57 - Sist oppdatert 08.04.2026 15:56
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 2 av 2



= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1975/4801/100
Attesteringstidspunkt 2026-01-08 12:21

BARUM KOMMUNE
Vann- og kloakkvesenet

Undertegnede som er cier av gor. /

Adresse {’;r { ..'?[il'; g

ERKLARING

Side 1 av 2

ASKER DS BAERUM
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| 64801 tn?.4.?5J

br.nr. /{ OFS parsell nr.

(et el e 1

L3S

o
Wl beciet....

vedtar som bindende for meg og senerc ciere det kommunale vannforsynings- og kloakkreglement m|
forskrifter som til enhver tid gjelder.
Er noen del av anlegget utfort ved dispensasjon fra gjeldende bestemmelser vedtas vilkirene for dis-
pensasjonen, og Bzrum vann- og kloakkvesen har rett til nir som helst 4 kreve det utfort pd forskrifts-
messig méte hvis det oppstir sanitzre ulemper eller kommunen finner det nedvendig.
Denne erklering blir 4 tinglyse pd vedkommende eiendom og kan ikke avlyses uten Bzrum Vann-
og kloakkvesens samtykke.

l.ltd.reg av reglementets bestemmelser:

14

“Klage.

Eier av sanitzranlegg eller autorisert rorleg-
germester som berores av vannverkets avgjo-
relse i henhold til reglementet og dets for-
skrifter, kan age avgjorelsen til inge-
niorutvalget, Fristen er 3 uker regnet fra
det tidspunkt-da underretning om avgjerel-
sen er kommet fram til vedkommende. For-
valtningslovens regler om klage kommer til
anvendelse,

Anmeldelse og utforelse av rerleggerarbeid.

Arbeid i forbindelse med sanitzranlegg
bortsett fra pakking av tappeventiler, sta-
king av vasker, slul% og lignp‘;de skal aut-
feres av autoriserte rorleggermestre./ An-
meldelse mi skje ved autorisert rorlegger-
mester i henhold til punkt 1.5 i saniter-
reglementet.

Besiktigelser.

1114

1.11.2

1.11.3

Vannverket har rett til nidr som helst og
uten forutgdende varsel & besiktige ethvert
smitaeranleg% gammelt som nytt, i eien-
dommen. (]Jfr. punkt 1.8 1 reglementet.)

Vannavgift.

Vannavgiftens storrelse og omfang fastsettes
til enhver tid av kemmunestyret.
Kloakkavgift.

Kloakkavgift beregnes og betales etter takst
og regler som til enhver tid fastsettes av
kommunestyret.

kloakkavgifters betalirg.

cier er ansvarlig for vann- og
avgifters betaling,

nleggs- og vedlikeholdsutgifter.

Alle omkostninger i forbindelse med mon-
tering og drift av private sanitzranlegg bz-
res av eieren.

1.13

1.14

1.16

/

Stenging av offentlige ledninger.

Stenging’ av offentlig ledning for tilknyt-
ting, sloyfing eller omlegging av vanninn-
legg kan bare utfores av vannverket og til
de tider vannverket bestemmer.

Onsker en konsument 4 fi utfert stenging
til andre tider, md konsumenten betale de
ekstra utgifter dette eventuelt medforer.
Nir en brann eller et arbeid pa ledningsnet-
tet gjor det nedvendig, kan vannverket eller
brannvesenet stenge vannledninger uten for-
utgiende varsel.

Kontroll av vannforbruk.

Vannverket har rett til ndr som helst & kon-
trollere vannforbruket ved inspeksjon, opp-
setting av vannmiler etc.

Eieren forplikter seg til ikke i slese med
vann, Under vannmangel eller nir andre
omstendigheter krever det, kan kommunen
bestemme innskrenking av vanntilferselen
til hele kommunen, deler av den eller til
spesielle formdl, eller innfore andre restrik-
sjoner.

Eieren forplikter seg til 4 folge gjeldende
regler og de restriksjoner som blir gitt for

hagevanning,

Salg av vann.

Ingen som har vann fra vannverket kan
overlate vann kontinuerlig til tredjemann,
gratis cller mot betaling uten etter vannver-
kets samtykke.

Ekstraordinzere vannuttak.

Ved unormale store eller stotvise vannuttak
mi spesiell tillatelse foreligge.

Ansvarsforhold.

Vannverket overtar med sin kontroll av an-
legget ikke noe ansvar overfor eier, rorleg-
germester eller tredjemann.

For avbrudd i vannforsyningen, svikt i
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1.18

.__ﬁti[uiu. den L = :U

ELSE HENRIKSEN

<
T
oy

. vanntilforselen eller mangelfullt vanntrykk

og eventuelle skader eller ulemper p.g.a.
dette, gis ingen erstatning.

Vannverket er uten ansvar:

Huvis private vannledninger pd grunn av. ar--,
beide pd hovedledningsnettet forurenses el-
ler stoppes til av rust, slam eller andre stof-
fer, med mindre det beviselig skyldes for-
semmelige forhold fra vannverkets side.
For frostskader stikkledni:ger som falge
av driftsstans pd offentlige ledninger.

For skader og ulemper 1 en eiendom ved
oversvemmelse som folge av ekstraordinzre
regnskyll eller heyvann i fjord, elv eller
bekk, uansett om vannet trenger inn gjen-
nom avlopsledninger, vegger eller pd andre
miter.

For felgene av oversvommelser i kjellerlo-
kaler som skyldes hende!gg uhell som led-
ningsbrudd o. 1. for sd vidt det skjer skade
pd varer eller gjenstander som er lagret
uforsvarlig, eller det {J.g.a‘ gjenstandens
verdi eller andre forhold er usedvanlig 1
oppbevare pd slike steder. Forholdet gjel-
der ogsd overfor leietakere, og eieren for-
plikter seg til & underrette sine leietakere
om dette.

Attestert kopi av dok.nr. 1975/4801/100
Attesteringstidspunkt 2026-01-08 12:21

Eieren er forpliktet til 4 fjerne/det private

renseanlegg og knytte avlapet direkte til ho-

vedledning nir vannverket Krever det.

Tilknytningen, herunder ogsd utgifter ved
_. utkopling av septiktank /skal utfores etter
* vannverkets anvisning ten utgift for Bae-
rum kommune. Eieren/er forpliktet til 4 be-
tale den til enhver tid gjeldende &rlige av-
gift for drift og vedlikehold av kloakkren-
seanlegget eiengqfnmen blir tilknyttet. Jfr.
1.11.2

1.19 Felleslednlngér.

Har flere _;"fendommer felles ledninger, er
cierne solidarisk ansvarlig for de forpliktel-
ser som dette forhold medferer.

120 Sloyfing av tilknyttinger.

/

Ved riving eller romming av bygninger skal
stikkledning for vann og avlep plugges ved
tillkknyttingen pd hovedledning, Utsettelse
med plugging vil ikke bli innvilget uten i
fent spesielle tilfeller. Nir utsettelse tillates,
/mi stikkledning for vann og avlep plugges

/ ved den utvendige hovedstengeventil, og det

mi stilles depositum for senere utforelse av
plugging pd hovedledningene.

For skader og ulemper av enhver art som ,,.1:_21 NKF norm nr. 8.

skyldes eiendommens sanitzranlegg si vel /

pd cierens som pd annen manns eiendom. /

Eieren har ansvaret for: 4

At hans sanitzranlegg til enhver tid er i;for-
skriftsmessig stand. 7

At stikkledninger for vann og avl
tilbehor blir lagt ctter de regu
og veireguleringslinjer som kom
ver fulgt.

At samtlige tappeventiler hol
4 unngd vannskader nir
Dette gjelder ogsi nir def ikke kommer
vann nir en ventil dpnes
At hovedstengeventi nges nir vannfor-
syningen blir borte og holdes stengt inntil
forholdet er klarlagy/

Privat renseanlegg.
Ethvert anlegg for destruksjon eller neytra-
lisering av r, vaesker eller stoffer mi
gﬂ forhind/vere godkjent av vannverket.
ilsyn, tofming og vedlikehold mi utferes
3 tilfredsstillende mite.
ompAunestyret kan bestemme at drift og
ehold av private renseanlegg skal
oxertas av kommunen etter fastsatte takster.
iktanker md tommes minst 1 gang pr.
ar.

10 K6~

Eiers eg.enhe.ndi;e mdankn&.

Med trykte bokstaver.

Ovenstiende erklering er innlevert til tinglysing.

SRR
ViA0-@N T

-

'y

b

| Bestemmelsene i NKF Norm nr, 8 — Vann-
;-}-(dg avlopsinstallasjoner inngdr som en del av
" dette reglement.

/jv
rf 1.22 Endringer.

Eieren forplikter seg til & overholde det til
enhver tid gjeldende saniterreglement, samt
forskrifter og andre bestemmelser som er
eller blir gitt i medhold av reglementet.
Kommunen forbeholder seg rett til 4 foreta
de endringer i reglement og forskrifter som
til enhver tid mitte vere nodvendig.
Forskriftene gis av vannverket.

1.23 Overtredelse av reglementet.

Ved overtredelse av dette reglement med
forskrifter og de bestemmelser og vedtak
som ligger til grunn for dette, herunder
unnlatelse av 4 betale vannavgift i rett tid
m. v., kan vannverket eiendommens
vanntilforsel og holde den stengt til for-
holdet er rettet.

Narmere opplysninger om det reglement
som til enhver tid gjelder og forskriftene
kan fdes ved henvendelse til Berum kom-
mune, vann- og kloakkvesenet.

\-‘-_-'} \l__(, L

HREAR HENRIKSEN

Side 2 av 2
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den 34 /6 198y
MALEBREV Prikoll g%  side 346
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|
i
1 Ar 1%' 30. septs ble i medhold av § 57 i <Lov om bygnings—
|

vesenet ay 22. februar 19245 med endringer av 28. februar 1947, holdt kart- og oppmalings—

forretning over parsell av genrel; benr,205 av skyld ¢ Sre i Darum.

|
! Forreilningen er forlangt av Asbjirn Larsen, som har gr#nmnboks-
. hjemnele

| Forretaingen ble administrert og utfort for oppmilingssjefen av
& | asseinge He Vavik.

Vitne var K. Andresens

Ved forretningen mtitte kjiper av parsellem, Helge lellernd, som
! if6lge fullsakt ogsd mitte for eler Asbjurn larsens Dessuten
. mitte Aksel Igrsen og Gunnar larsens liabo Sverre Berger (ge.nr.l,
banire206) var innkalty; men mttte ikke, Nabo, eler av g.urel,
benre78, var ikke innkalt,

Parsellens grenser og stbrrelse framglr av etterstiéende grenses
. beskrivelse og kart,

1500, 5.53.
S.B. &P. 5kj. L.

—
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Attestert kopi av dok.nr. 1954/9646/100 Side 2 av 4

N
Mg Kartverket oteringstidspunkt 2026-01-08 12:21

Szensebezkrivelses

Grensene for g.arsl; b.nr.205 er tidligere fastlagt ved karte
og oppmdlingsforretuing. Parscllens grense mot hovedbruket

ble fastlagt 1 saxsvar med Pemrun bygningsrids godisjenning .
(Rejonrel8o~5t)e

Grensens miler 1 meters Mot Anbon Tschudis vel €4l nidt av dens
ne fra a $11 b2 27,3, mot g.nr.l; baare206 fra b €41 e3 57,35,

0ot geniTely; benire78 £ra ¢ t11 d3 2%,00, mot geairel; Donrs205
fra d t11 a: 56567,

Amealet oo 34s8 ufs

I samsvar med "lov on skylddeling av 20. august 1909% ble det .
samtidig holdt

skylddelingsforretning

for & fastsetto skylden for parsellen.

Grencene er son beshkrevet foran. [
Parsellen skal anvendes son byggetonts i
|
Skylden for 1458 o° av g«iife 1y betire205 ble bestemt 41 % Gre. ‘ &

Forretningen sluttet

E=r——r— Me lysen
oppufilingssjef

K. Andresen He Vavik

_— J« Ekobe

nkylﬂdeﬁnzml;g
At foranstéende er i samsvar med karjforretningsprotokollen ‘
M f ,'l.n a

bekreftess 'M ) i

Yy

A
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Attestert kopi av dok.nr. 1961/301459/100
Attesteringstidspunkt 2026-01-08 12:20

Side 1 av 6

g . 5 2 /7
vl M. lh - s 4 4/ 7 2/
2 A S /
VA 1Pl s Arrerstos

BYGSELSKONTRAKT.

Hermed utleder firma Gaarder & Jensen, Npllemgéi—dy
Oslo, til Arve Juel Rustad, parsel 8 a (vest) av Lgkkeisen,
gnr. 8, hnr. 720 i Berum p& fglgende vilkar.

Leietiden lgper fra kontraktens underskrift og til
1/1-1987. Bygselsavgiften som er beregnet etter 5 %, d.v.s.
1 % % over Norges Sanks diskonto som for tiden ex 3,5 %, er
som minimumsavgift fastsatt til kr. 350,- pr. mél, Stiger
diskontoen over de foran nevate 3,5 ¥ skal bygselsavgiften
reguleres., Basis for denne regulering skal vere at en for-
andring p& 1 % av diskontoen tilsvarer en forandring i bygsels-—
avgiften p& x. 70,- pr. mdl, Dog skal aldri avgiften vare
under lr. 350,- pr. mal.

Tomtens stgrrelse betraktes forelgpig som 1,2 mal
og utregnes ngyaktig néxr mélebrev foreligger. Parsellen ned-
over mot Engervannet bare regnes til midten fordi den andre
del skal fraskylddeles. Oppnies ilkke myndighetenes tillatelse
til fraskylddeling omfatier allikevel ikke bygselskontrakien
denne del som da disponeres fritt av grunneieren usvhengig
av denne kontralt., Nér tillatelse til fraskylddeling nu
eller senere gis, plikter leieren imidlertid & pategne sitt
samtykke til fraskylddeling og tilbakefprsel.

For tiden blir avgiften lkr, 455,- pr ar.

Avgiften betales forskuddsvis hver 1.l., dog fgrste
gang ved kontraktens underskrift 1.1.1960, Av for sent betalt
avgift beregnes 2 )% % rente over Norges Banke diskonto, dog
ikke under 6 % rente p.a. '

Herved forbeholder utleieren seg 1. prioritets
panterett i det her utleide areal for 1 é&rs avgift med rentex
og eventuelle omkostninger.

Utleieren forbeholder seg & kunne forhgye bygsels—
avgiften i leietiden med 3 mineders forhindsvarsel hvis for-
holdene ligger sidan til rette. Det blir da & ta hensyn til
eventuell prisstigning pé& lignende tomter i strgket. Hvis
Norges Banks diskonto stiger inntrer forhgyelse straks.

Leieren betaler alle de med utleien forbundne om-—
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Attestert kopi av dok.nr. 1961/301459/100 Side3av 6
Attesteringstidspunkt 2026-01-08 12:20

-p

kostninger, stempel, tinglysning, skylddeling, méilebrev,
andel hovedkart, samt tariffmessig provisjon til h.r.advo-
kat 0dd V,.B. Bugge.

Omkostningene til vei, vann og kloakkledninger
erlegges av bygsleren med kr. 5.000,- ved lkonirakiens under—
skrift og lkr. 6,600,- nty velen er kjsrbar.

Leieren av tomtearcalet vedtar fravikelse av dette
dersom tomteleien ilkke betales til forfallstid. Leieren ved-
tar i s& tilfelle fravikelse uten sgksmil, jfr. tvg.fbl., §
3y 0¥, 9.

Uteleieren kan nér som helst i leietiden med 6
méneders forutghende varsel forlange at lederen kjgper arealet
etter den pi det tidspunkt gjengse pris, dog minimum kr,
7s= pr. n? og p& de p& utparselleringsfeltet vanlige gjeldende
villdr, Begge parter har rett til & fordre kjgpesummen betalt
over inntil 5 &r, med samme rente som bygselsavgiften av det
til enhver tid gjenstiiende belgp av ikjgpesummen.

Leieren her p& samme villdr rett til ved leietidens
utlpp & kjpgpe eiendommen.

Vedauksskett eller eventuelle andre ckatter pé
arealet betales av leieren.

Trer som mé felles for vel og bebyggelse tilfaller
grunneieren, Leieren iangéyr forgvrig pé fplgende forplikt-
elser :

a) A utlegge uten vederlag de?&raal av parsellen som medgdr til
full bredde av den forbi parsellen fprende eller planlagte
veiforbindelse.

Ved anlegg av innkjorselsveier mi hovedveiens grgft
ikke sperres og stildkrenner skal legges p& sédan mite som ut-
leieren eller Berum Veivesen forlanger. PFarsellenes leier
er pliktig til & delta i vedlikehold av adkomstveier til par-
sellene sammen med de gvrige parselleiere og leiere som sogner
til disse veier. Dette gjelder foruten parsellveiene ogsé
vedlikehold av felles plasser og gangveier med trappearrange-
ment, samt felles vann—- og kloakkledninger med deres tilbe—
hgr. Blir parselleieren og leieren ikke enige om fordeling
av omkostningene ved disse felles forpliktelser, fastsettes
de av tre av lensmannen i Bzrum oppnevnte menn, hvis avgjer-

else iike kan appelleres.
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: b) Under bebyggelse av parsellene er leieren og senere leiere
til enhver tid underlagt de regler som Berum Jommunale auto-
riteter overensstemmende med den til enhver tid gjeldende
bygningslovgivning fastsetter for villabebyggelse, og godtar
herved de for arealet fastsatte reguleringsveditekter.

. ¢) Parsellene skal bebygges villamessig overensstemmende
med reguleringsplanene. For & sikre strgket mot skjemmende
bebyggelse skal bygningstegninger og situasjonsplan for all
bebyggelse av parsellene oz gjerdet godkjennes av h.r,advokat
0dd V.B. Bugge eller den han dertil bemyndiger, innen oppfgr-
else finner sted.

d) Leieren og parsellenes senere eiere er forpliktet til

& inngjerde parsellene med solid og pent &pent stakitt eller
flettverksgjerde. Utleieren og hovedbylets eier er fritatt
for gjerdeplikt overfor leieren. Ilellom parsellene gjelder
gjexdeloven, sialedes at utgifter til amlegg og vedlikehold

av gjexrder deles likt mellom de tilstgtende naboer. I tilfelle
av tvist avgjeres denne som i pkt. a) bestemt.

@) P& parselleme er det ilkke tillatt & drive héndverksmessig
eller industriell bedrift, eller ncen bedrift som vitker

. generende for naboene eller skjemmer strgket med stgv, rgk,
lukt eller stgy.

Parsellene ma ikke anvendes til forlystelsessted, danse-
lokale, bevertning, utsalg, utsijenkmning eller handel, hotell,
pensjonat eller forsamlingslokale. Dyr som generer naboer
mé ikke holdes. Leieren er pliktig til & vere medlem av Vellet
' Snauhugging av tomten er ikke tillatt.

Det forbeholdes rett til uten vederlag & grave over par-
sellen for anlegg av vann- og kloakiledninger, men skal for-
[ trinnevis legge ledningene i parsellenes grenser og planere
skiklkelig etter at ledningene exr lagt.

Grunneieren har adgang til & lempe pé& servituttene.

Oglo, den 30, oktober 1959,

pr.pr., Gaarder & Jensen A/S Arve J, Rustad (sign.)
T, Gaarder (sign.)

0Oslo, 16/3-1961,
H, J. Borech (sign.)
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= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1961/301459/100
Attesteringstidspunkt 2026-01-08 12:20

Herved samtykkes i tinglysning av denne kontrakt,

Sandvika, 16/11-1959,
Inger—Johanne Bahr Bugge (sign.)

Riktige underskrifter bekreftes:

hl - .
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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boligselgere kjgper
boligselgerforsikring

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

Undersakelser viser at én av fem boligkjepere reklamerer etter kjgp av bruktbolig. | mange tilfeller
skyldes det feil eller mangler som farst blir oppdaget etter overtakelsen. Selger du uten
boligselgerforsikring risikerer du & bli holdt akonomisk ansvarlig. Det kan fgre til krav om prisavslag,
erstatning eller i verste fall heving av kjgpet.

Med boligselgerforsikring kan du senke skuldrene nar salget er giennomfart. Kommer det krav eller
klager, er det vi i Fremtind som handterer saken for deg og som kan utbetale erstatning til kjgper.

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

- dekker krav om prisavslag, erstatning eller heving opptil boligens salgssum, maks 14 millioner kroner
. gir deg profesjonell hjelp fra erfarne advokater og jurister i Fremtind

Prisoversikt

Boligtype/Eierform Beskrivelse Pris Minimumspris Maksimalpris
Andels- og aksjeboliger Alle typer andels-/aksjebolig 2,5 %o 4200 kr 31000 kr
inkl. enebolig og hytte/fritidsbolig.

Selveierleilighet, eierseksjon og fritidsleilighet Alle typer seksjonsbolig 4,3 %o 6500 kr 37000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus unntattenebolig

Enebolig Alle typer boliger med eget 5,6 %o 12000 kr 62 000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus gnr./bnr inkl. enebolig med snr.

Hytte Alle typer hytte (frittliggende og 6,2 %o 9600 kr 62000 kr

knyttet sammen i rekke) med
gnr./bnr./snr./f.nr.

Tomt Alle typer tomt 5,6 %o 10 000 kr 62 000 kr

I: re m tl n d www.fremtind.no
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fer bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.

(] .
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Anton Tschudis vei 41 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1344 HASLUM Saksbehandler: Christian Thordén Salvesen
Telefon: 970 53 838
Oppdragsnummer: E-post: christian.thorden.salvesen@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fadselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



